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0.- MEMORIA

1.- AUTOR DEL ENCARGO

El autor del encargo del presente proyecto el Ayuntamiento de Lumbier, actual propietario
de los terrenos afectados por el PIP1 Plaza de la Alfareria de Lumbier.

2.- AUTORES

Los autores del presente estudio de detalle son los arquitectos Itziar Iriarte Zubiria y Pedro
Marifielarena Albéniz, colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro con los
ndmeros 2420y 2483 respectivamente.

3.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del estudio de detalle es la definicion de las nuevas alineaciones vy alturas de la
edificacion prevista en el ambito del PIP 1 Plaza de la Alfareria de Lumbier, con el fin de que
pueda desarrollarse una propuesta acorde al informe de conclusiones del PPC (Proceso de
Participacion Ciudadana) del PIP 1 tramitado con anterioridad.

Las conclusiones de dicho PPC plantean una solucidon edificatoria de menor densidad que

libera mayor espacio publico. Dicha solucidon no encaja en las alineaciones vigentes actuales
para dicho ambito, por lo que resulta necesario proceder al ajuste de estas.

4.- NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL

El ambito del PIP 1 Plaza de la Alfareria se recogié inicialmente en el PEAU redactado al
efecto. Se trata del Plan Especial de Actuacién Urbana de las Parcelas 132 a 138 (Calle Del
Horno 25 a 39) y Parcela 139 (Plaza De La Alfareria) de Lumbier, promovido por el
Ayuntamiento de Lumbier, aprobado definitivamente mediante acuerdo de 4 de diciembre
de 2020 y publicado en el BON n2 298 de 24 de diciembre de 2020. (se adjunta imagen de
dicho documento)
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TEXTO REFUNDIDO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
FARC. 132 A 138 (C/DEL HORNO 25 A 39) y FAR. 139 [PIA. DE LA /
FROMOTOR

AYUNTAMIENTO DE LUMBIER

A su vez las determinaciones del citado PEAU y PIP fueron recogidas en la modificacion
pormenorizada del Plan Municipal de Lumbier promovida por el Ayuntamiento con el objeto de
delimitar el Area de la Rehabilitacién Preferente (ARP) coincidente aproximadamente con el
Casco Histérico, delimitar dos Proyectos de Intervencion Publica (PIP):PIP 1 parcelas 132 a 139
del poligono 6y PIP 2 parcela 218 del poligono 6, modificar los articulos27, 28, 35y 36, y afiadir
el articulo 37 de las Ordenanzas de Edificacién, modificar el articulo 1 del capitulo 1 de la
Normativa Particular, registrar los expedientes tramitados en el ambito del Casco Histdrico,
actualizar la documentacion grafica, actualizar el catdlogo de edificios de interés conforme a
inventario de la Institucion Principe de Viana y regular las obras admisibles para cada categoria.

Dicha modificacion de planeamiento fue aprobada definitivamente mediante acuerdo de 11 de
febrero de 2022, publicada en el BON n2 41 de 25 de febrero de 2022.
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139
Flaza de la
Alfareria

Calle El Horno

Ambos documentos recogen tanto la delimitacion del PIP como sus condiciones

generales de alturas, volimenes, n2 de viviendas, etc.
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Ficha urbanistica del PIP-1 vigente:

1.5.2.- DELIMITACION DE PROYECTOS DE INTERVENCION GLOBAL:

PIP-1Y PiP-2

PIP-1 de Lumbier

Clasificacidn

Calificacién

Normativa paﬁimlar
Instrumento urbanistico vigente
Superficie &mbito Iml:l :
Edificablilidad maxima (m')
Exigencia minima V.P.O.

Uso caracteristico

| de viviendas maximo
Superficie de cesién (ml_',_t
Superficie de ocupacién (m°)
Ine Iaparcaml'entos' minimos
en espaco publico
en parcela privada®

|ne de plantas
Altura maxima

PLANTA SOTAND

PLANTA BAJA

Urbano Consolidado UC-1
Residen(ia-i
Ari.l Casco Hls‘tdrlcu UC-1, U J UL-?. de Lul‘nbier
Plan Especial de Actuacion Urbana {ap.def 24/12/2020 BON 84 de 24/12/2020)
930,76
2.230,00
50% de las viviendas que superen las 18 unidades

planta sétano- Garajes y trasteros
planta baja- Residencial, comercial, servicios terciarios
plantas elevadas- Residencial colectivo

p3] l-ipolug_fa libres/VPO*
84,60 * 50% a partir de 18 viviendas
30,92
0

22 * no serd inferior a 1 plaza/vivienda que finalmente <e edifique

B+2 y B+3 s/docum. Grafica PEAL Alineaciones

s/normativa particular

s/docum grafica PEAU

FLANTAS FRIMERA ¥ SEGUNDA PLANTA TERCERA

Otras determinaciones

LEYENDA

e DELIMITACKON AMBITO PIP-1

= ALINEACION EDIFICACION MAXIMA

—— ALINEACION EDIFIGAGION OBELIGATORIA
7] ALINEACION US0S PUBLICOS - GESIONES
B sueerricie ocueacion

[] roricacion previsTa

Se tendra en cuenta el apal'tado de Patrimonio Histérico-Proteccion de Cdificaciones del
documento PEAU vigente
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Los datos basicos del PIP son los siguientes:

-Edificabilidad méaxima de 2.230 m2c

-22 viviendas maximas

-Viviendas de VPO: el 50% a partir de 18 viviendas (lo que supondrian 2

viviendas en el caso de construir el maximo de viviendas permitido)

-Alineaciones, alturas y ocupacion segun planos

5.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Se ha iniciado la redaccién del documento PIP-1 de Lumbier, de acuerdo con las
determinaciones recogidas en el PEAU que lo ordend y la modificacién de determinaciones
pormenorizadas des Plan posterior.

En su fase inicial se ha procedido a realizar el correspondiente Plan de Participacién
Ciudadana (PCC).

La propuesta recogia el desarrollo de dos volimenes en el dmbito, con una alta ocupacién
del suelo y un resultado de espacio publico mejorable.

Como conclusion del PCC se ha decidido desarrollar un Unico volumen edificatorio que libera
mas espacio publico, conformando una plaza de mayores dimensiones y rebajando el
numero de viviendas a desarrollar pero que se ajusta a las previsiones municipales. Bajo la
urbanizacion de la plaza se plantean dos plantas de aparcamiento, que atenderad a las
necesidades de las nuevas viviendas y a viviendas existentes que no disponen de
aparcamientos.

Este cambio de planteamiento obliga a redefinir nuevas alineaciones y alturas que posibiliten
una propuesta de estas caracteristicas. Es por ello que se tramita este Estudio de Detalle en
el dmbito del PIP-1.

Este nuevo planteamiento también admite un mayor retranqueo de la edificacién hacia la
Calle de El horno en la alineacién sur del edificio por lo que parece razonable definir alguna
de las nuevas alineaciones como maxima en lugar de obligatoria.

La propuesta no agota la edificabilidad prevista (siendo sensiblemente inferior) cuestién esta
acordada por el Ayuntamiento en la busqueda del equilibrio entre edificabilidad, ocupacién y
espacio publico resultante.
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6.- PROPUESTA

Con arreglo a lo anteriormente expuesto se definen por lo tanto las nuevas alineaciones de
la edificacion.

Se garantizan las dimensiones minimas de los nuevos viales. La calle del Horno deberd contar
con una anchura minima de 4.25 mls. en su parte sur mientras que en el trazado hacia la
calle mayor debera contar con una dimensiéon minima de 4.75 mls.

Se regula a su vez el espacio libre definiendo en las zonas en las que puede desarrollarse el
sdtano como suelo privado de uso publico en superficie.

Sobre dicho suelo se grafia a su vez la zona en el que deben mantenerse las rasantes en
continuidad con los espacios actuales colindantes. En el resto el proyecto podrd ajustar las
rasantes y resolver las diferencias de nivel de la plaza con las calles circundantes como mejor
proceda.

Se definen unas alineaciones maximas para la edificacion:
La crujia maxima sera de 17.50 mls. en planta baja y plantas elevadas para la edificacion. Se
regulan las siguientes condiciones para vuelos y retranqueos en la edificacion:

- Los vuelos maximos establecidos para el ambito C1 del Plan Municipal (40cm.) se
veran incrementados con retranqueo real de la edificacion respecto de las
alineaciones maximas establecidas en este E.D. En fachada Norte se admitiran
vuelos de balcones de hasta 1.50m.

- En fachada sur-a calle: EI maximo retranqueo sobre la alineacién maxima
establecida en este E.D. tendrd un limite de 75cm. La fachada serd continua,
admitiéndose retranqueos puntuales para porches en planta baja o terrazas en
plantas elevadas. Dichas terrazas deberan quedar cubiertas.

- En fachada norte-a plaza, fachada este y fachada oeste: Podrdn existir retranqueos
para porches o terrazas en todo el frente. Dichas terrazas deberan quedar
cubiertas.

En caso de retranquearse la alineacién de la fachada sur a la calle, se mantiene la
profundidad maxima edificable de 17.5 m.

El retranqueo maximo de 75 cm. dejaria un paso de 5m. en el tramo de la calle en el punto
mas desfavorable.

Se fija una altura maxima en la fachada sur hacia la calle de 10,50 mls. y de 11,40mls hacia la
plaza. El nimero de plantas maximo es de PB+2+Bajo cubierta.

Se plantea la plaza como suelo privado de uso (y mantenimiento) publico. Bajo la plaza se
podran construir dos plantas de sétano para aparcamientos y trasteros.

En la plaza podra ubicarse la rampa de entrada de vehiculos asi como la salida peatonal de
emergencia del garaje. Su ubicacion contribuira a la unidad del espacio publico.

También podra instalarse en la plaza otros elementos urbanos como pérgolas.

Se define en planos una zona rallada en la que se indica que debera darse continuidad a la
urbanizacion colindante existente, sin escalonamientos.
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Podra plantearse hasta un maximo de 60m2 de superficie privada adosada en la fachada
norte de la edificacién con uso vinculado a esta.

El espacio restante de retranqueos de la edificacion pasara a ser suelo publico si se afiade a
la calle de El Horno, o privado de uso publico si se aflade a la plaza posterior.

El uso pormenorizado de la edificacién sera residencial, admitiéndose también local de uso
comercial o terciario en planta baja.

Dado el desnivel existente se podran escalonar las alturas de los forjados y aleros entre las
fachadas norte y sur para conseguir una mejor conectividad de las viviendas con su entorno
(calle del horno al sur y nueva plaza al norte) conforme a lo recogido en la seccion de la
documentacion grafica del presente estudio de detalle.

En la superposicion de la planta del dmbito PIP-1 catastral y topografica se comprueba que la
realidad fisica difiere de la catastral. La edificacién se adaptara a la realidad fisica del ambito
cumpliendo las determinaciones fijadas en este Estudio de Detalle.

Se anexa la ficha urbanistica del PIP-1, cuyas determinaciones continlan vigentes en el
ambito, excepto las alineaciones y alturas, que se establecen en el presente Estudio de
Detalle.
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7.- NORMATIVA URBANISTICA

PIP-1 de Lumbier
Clasificacién Urbano C lidado UC-1
Calificacién Residencial
| iva f il Art.1 Casco Histdrico UC-1, UC-2, UC-3 de Lumbier
Jinstr bani: ig modificacion pormenarizada del Plan Municipal de Lumbier (ap.def 11 de febrero de 2022, BON n® 41 25/2/ 2022)
|superficie dmbito (m?) 1271,65
|edificabilidad maxima (m?) 2230
Exigencia minima V.P.O. 50% de las viviendas que sup las 18 unidad:
Uso caracteristico
planta sotano- Garajes y trasteros
planta baja- Residencial, comercial, servicios terciarios
plantas elevadas- Residencial colectiy
Jne de viviendas maximo 22 tipalogia libres/VPO*
I!uperﬁdc de cesidn (m’) 198,85+ cesidn por retrangueos de edificacion * 50% a partir de 18 viviendas
I!upclﬁd! ocupacién max. edificacion Inl) 469,10
ISup. max.s.libre privado sin edificacion (m?) 60,00
ne aparcamientos minimos
en espaco plblico 0
‘en parcela privada* 22 * no serd inferior a 1 plaza/vivienda que finalmente se edifique
|2 de plantas B+2 +BC s/docum,. Gréfica ED Alineaciones s/docum gréfica ED
Altura maxima 10,50 m. a alero de fachada sur en calle del horno/ 11,60 m. a alero de fachada norte en plaza
|
L
. (anchura mineva oo 4.25)
PLANTA STAND
| el
\
TR
\ =
LEYENDA
=== DELIMITACIIN AMBITO P1P-1
| USOS PORMENORIZADOS
EDIFICACION
- -t [ RESIDENCIAL EXISTENTE
! RESIDENCIAL PREVISTA
5 En plantas bajas (a piaza o calle) se admitid
uso residencial o local de ssos lerciaros,
SUELD LIBRE
SUELD PAIVARO DE USD FUBLICO
" [ suero pusLico
ALINFACIONES:
Nl lmammhn—us) = ALINEACION OBLIGATORIA
e ALINEATIGN MAX MR
PLANTAS CLEVADAS
Otras determinaciones .Se tendrd en cuenta el apartado de Patrimonio Histérico-Proteccién de Edificaciones del documento
Plan Esmcul de Actulclétl Urbana {ap def 24!124"2010 BON Btde 24/12{2020) -
La alineacién maxima de ancho de edificacién se d splazara con el de |a fachada sur, si esta se retranqueara.
. El vuele maximo de balcones, miradores ¥ cuerpos cerrados del ambito UC 1 del Plan Munir.:lpal se incrementara con el
retranqueo real sobre la alineacion méxima de |z edificacion.
- El vuelo maximo de balcones en la fachada norte {a plaza) es de 1,50m.
{El suelo restante de retranqueos de la edificacion pasaré a ser publico si se afiade a calles y privado de uso pdblico si se afiade a
la plaza
-Se podran construir una o dos plantas de sétano. La rampa de vehiculos y salida de emergencia podrén ubicarse en la plaza.
.Enla plaza pndra ubicarse elementos urbanos como pwgolns o similares.
.Se podra plantear una superficie maxima de 60 m2 de suelo libre privado adosado a la edificacidn
. Se podrén escalonar los forjados de la edificacidn para adaptarse a los distintos niveles de |a calle y la plaza.
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URBANIZACION ESPACIO PUBLICO
Condiciones generales de la urbanizacién del espacio publico:

Resolucién de niveles de la plaza
Se priorizard la continuidad de todo el espacio publico a urbanizar, sin desniveles en los
espacios de estancia de la plaza, asi como en los recorridos peatonales interiores y de
conexion con la urbanizacién colindante.
Se establece en los limites norte y oeste de la plaza la obligacion de continuidad con el
espacio colindante (ver plano ED-2) para resolver las necesidades viarias del ambito.
El limite establecido de dicha exigencia hacia el interior a la plaza es orientativo no
teniendo caracter vinculante.

Pavimentacidn-zonas verdes
La propuesta de pavimentacién deberd ser acorde con la pavimentacién existente en el
casco histérico de Lumbier, se tendrd en cuenta su futuro mantenimiento y posible
reposicion.

Se potenciarad la utilizacién de materiales locales con criterios de proximidad.

Se incorporard la utilizacion de zonas verdes o pavimentos drenantes que regulen la
recogida de pluviales de la superficie pavimentada. Para ello se tendrd en cuenta la
limitacion que supone la construccion del sétano bajo la plaza.

Las posibles plantaciones de especies seran de bajo mantenimiento municipal priorizando
las de bajo consumo hidrico.

Mobiliario-elementos de sombreamiento
El proyecto de urbanizacién incorporara el mobiliario y posibles elementos de
sombreamiento acorde con el disefio de la plaza y posible espacio para juegos de nifios.
El mobiliaro y los elementos de sombreamiento propuestos mantendran una uniformidad
en todo el espacio publico.
Se estudiardn soluciones de facil mantenimiento municipal.

[luminacién
Se dard cumplimiento al Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de
alumbrado exterior (RD 1890/2008)
El alumbrado del espacio publico serd acorde con el del entorno, y adecuado para los
espacios de estancia que iluminan.

Disefio con perspectiva de género
Se tendrdn en cuenta criterios de género en el disefio del espacio publico, fomentando
espacios seguros para una vida libre de violencias contra las mujeres (L.F. 17/2019),
evitando espacios con reducida visibilidad o no correctamente iluminados.
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8-TRAMITACION

Los tramites de aprobacion del Estudio de Detalle son los siguientes:

- Aprobacion Inicial por el Ayuntamiento de Lumbier, con publicaciéon del acuerdo en el
BON.

- Exposicion publica por plazo de 20 dias.
- Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento de Lumbier.

Lumbier, Febrero de 2023

Los Arquitectos:

P

Fdo: Pedro Marifielarena Albéniz Fdo: Itziar Iriarte Zubiria
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1.- DOCUMENTACION GRAFICA
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LEYENDA

=== DELIMITACION AMBITO PIP-1

USOS PORMENORIZADOS

EDIFICACION
[ RESIDENCIAL EXISTENTE
11 RESIDENCIAL PREVISTA

SUELO LIBRE

| SUELO PRIVADO DE USO PUBLICO
[] SUELO DE Uso PUBLICO
ALINEACIONES

=== ALINEACION OBLIGATORIA
=== ALINEACION MAXIMA

PLANTAS PRIMERA'Y SEGUNDA

PLANTA TERCERA
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| 4723651,05

4723590,63

38942\5
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4723590,63
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L 4723590,63
LEYENDA NOTAS
=== DELIMITACION AMBITO PIP-1 (*1) Podré plantearse hasta un maximo de 60 m2 de superficie privada adosada a la edificacion con uso vinculado a ésta.
(*2) Sobre el espacio rallado se ala conla izacion del espacio

USOS PORMENORIZADOS (*3) El suelo no ocupado por la edificacion o parcela privada, pasaré a ser:

EDIFICACION 1-suelo publico si se afiade a calle pablica / 2-
[ RESIDENCIAL EXISTENTE (

! RESIDENCIAL PREVISTA

En plantas bajas (a plaza o calle) se admitira
uso residencial o local de usos terciarios.

SUELO LIBRE

SUELO PRIVADO DE USO PUBLICO
[ sueLo puBLICO

ALINEACIONES

= ALINEACION OBLIGATORIA
= == ALINEACION MAXIMA

suelo privado de uso publico si se afade a la plaza.
*4) Podra realizarse una o dos plantas sétano con uso aparcamiento-trasteros.

La rampa de acceso de vehiculos podra posicionarse en cualquier lugar del ambito, contribuyendo a la unidad del espacio pablico
(*5) La alineacion de la fachada sur de la edificacion podra retranquearse hasta 75cm.
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USOS PORMENORIZADOS

EDIFICACION

[ RESIDENCIAL EXISTENTE
T ! RESIDENCIAL PREVISTA

En plantas bajas (a plaza o calle) se admitira
uso residencial o local de usos terciarios.

SUELO LIBRE

SUELO PRIVADO DE USO PUBLICO
[ sueLo puBLIco

4723590,63 ALINEACIONES

m===ALINEACION OBLIGATORIA
= == ALINEACION MAXIMA

PLANTAS ELEVADAS

NOTAS
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PROMOTOR AYUNTAMIENTO DE LUMBIER mmﬂuwum
UBICACION  Parcelas 132-139 poligono 6 inicial ’
ALINEACIONES Y USOS ilembre-2022
_u_.>zo .uo_n_smzow_N>uow mm&_ma:wg

= ity ED-3

ARQUITECTOS Pedro Marifielarena Albéniz  Itziar Iriarte Zubiria

(1) Podra plantearse hasta un maximo de 60 m2 de superficie privada adosada a la edificacion con uso vinculado a ésta.

(*2) Sobre el espacio rallado se ala idad con la izacion del espacio
(*3) El suelo no ocupado por la edificacién o parcela privada, pasara a ser:
1-suelo publico si se afiade a calle publica / 2- suelo privado de uso publico si se afade a la plaza.

(*4) Podra realizarse una o dos plantas sétano con uso aparcamiento-trasteros.
La rampa de acceso de vehiculos podra posicionarse en cualquier lugar del ambito, contribuyendo a la unidad del espacio publico.

(*5) La alineacion de la fachada sur de la edificacion podra retranquearse hasta 75cm.
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PLANTA SOTANO

4723646,9

886,32

s 46333

638886,32

4723590,34

46398
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638940,72

46187

PLANTA BAJA
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46387

4723590,347
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PLANTAS ELEVADAS
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