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.MEMORIA

1.- OBJETO Y CONVENIENCIA DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente documento desarrolla el estudio de detalle que permita la adecuacién de las
alineaciones y volumen de la cubierta del conjunto edificatorio ubicado en Langako Plaza 1-6 de
Zarautz, compuesto por 6 viviendas unifamiliares adosadas, para su reforma conforme a la
solicitud efectuada por el Ayuntamiento de Zarautz, a la Comunidad de Propietarios, mediante el
informe 1058/2011 emitido al respecto por el Servicio de Urbanismo, Planeamiento y Medio
Ambiente.

Los problemas que presenta la cubierta actual con goteras por la existencia de filtraciones cada
vez mayores en algunas de las viviendas, asi como la falta de aislamiento y adecuacién a los
requisitos actuales de habitabilidad, conllevan a la necesidad de actuar sobre la misma para
detener la situacion de deterioro y recuperar las condiciones de estanqueidad y salubridad y ornato
del edificio.

Esta circunstancia queda agravada por el material con el que esta construida la cubierta ( planchas
de fibrocemento o “uralita”), actualmente prohibido tanto en su colocacion como en su
manipulacién por los riesgos que presentan para la salud de las personas.

Por todo ello, dado que se quiere proceder a la reforma y sustitucion de la cubierta actual y
teniendo en cuenta que el edificio esta considerado “bien inmueble de interés local, categoria 2, del
catalogo del patrimonio arquitecténico del municipio de Zarautz, con el fin de adaptar las
determinaciones de la ordenacién pormenorizada correspondiente a esta parcela de suelo urbano,
y , en concreto, la remodelacién tipolégica y morfolégica de los volumenes de cubierta del edificio
existente, se redacta el presente Estudio de Detalle, a solicitud del ayuntamiento y conforme a las
determinaciones de los articulos 73 y 74 de la vigente Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

Este documento incorpora los aspectos indicados en la Comision informativa de Urbanismo de
fecha 23/01/2.013 relativos a los ajustes solicitados en el informe técnico municipal al documento
presentado en noviembre de 2.012, para dar continuidad a la tramitacion del expediente.

2.- ANTECEDENTES

El grupo de viviendas de Langako Plaza es una obra del arquitecto Juan Manuel Encio Cortazar
gue fue promovido por la Obra Sindical de la Vivienda en la década de los afios 50-60.
El bloque en hilera de viviendas unifamiliares de una altura se encuentra al sur del conjunto.

Ante los problemas de habitabilidad existentes en el conjunto edificatorio Langako Plaza 1-6, la
Corporacion Municipal, por acuerdo de 28 de octubre de 1.993, encarg6 un estudio técnico al
arquitecto Bernabé Apestegui Gurrutxaga (Marzo de 1.994), que basicamente contemplaba la
posibilidad de elevacion de una planta que se traducia en un aumento de superficie construida
para cada vivienda: se pasaba de 81 m2 construidos a 162 m2.

Las determinaciones del estudio fueron adoptadas en la NNSS de Zarautz de 1.999, aunque si se
redactaba un PERI para la zona, en caso de variacion, prevalecian las condiciones de edificacién
establecidas en el PERI respecto de las establecidas en el estudio.

En Noviembre de 2.004 se redacta un proyecto basico (con visado de 3 de diciembre de 2.004) por
parte del arquitecto Javier Lerchundi Esnal, que no se presentd oficialmente en el Ayuntamiento.
En dicho proyecto se planteaba el levante de la planta de cubierta conforme a lo establecido por
las NNSS de Zarautz.
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Posteriormente, y una vez aprobado el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Zarautz (13-02-
2008), La Comunidad de Propietarios de Langako Plaza 1-6, con fecha 17 de noviembre de 2.011,
solicité informacidn urbanistica al Ayuntamiento sobre la posibilidad de levante de las cubiertas de
las viviendas unifamiliares adosadas de Langako Plaza correspondientes a los nimeros 1, 2, 3, 4,
5 y 6. En esta tramitacion se presenta el proyecto antes referenciado, pero la Comunidad de
Propietarios solicita que se les permita realizar un levante de la cubierta y mejorar la habitabilidad
de las viviendas, elevando la altura del espacio bajocubierta y sustituyendo toda la cubierta por una
nueva a dos aguas.

Con fecha 19 de Diciembre de 2.011, el Ayuntamiento remite a la Comunidad de Propietarios copia
del 1058/2011 emitido por el Servicio de Urbanismo, Planeamiento y Medio Ambiente, junto con el
dictamen emitido por la comisién informativa de urbanismo el 13 de diciembre de 2.011,
emplazando a la Comunidad de Propietarios para que presente una propuesta concreta del levante
conforme al vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Zarautz.

En el proceso de investigacion, vinculado a un trabajo para Euskal Herriko Unibertsitatea realizado
sobre dicho edificio durante este afio 2.012, se ha encontrado alguna informacion del proyecto
original llegando a la conclusién, segun la interpretacién compartida por técnicos municipales sobre
los planos encontrados, de que el conjunto edificatorio dispondria de cubierta plana en su origen.
Los técnicos municipales han informado sobre ello al equipo que suscribe el presente documento,
condicionando la propuesta resultante.

Tras el estudio de diferentes alternativas y las consiguientes consultas con los técnicos
municipales, se redacta el estudio de detalle que refleja la propuesta para la reforma de la cubierta
del edificio Langako Plaza 1-6

3.- INFORMACION URBANISTICA: DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

Segun el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Zarautz, con aprobacién definitiva de 13
de febrero de 2.008, el conjunto edificatorio Langako Plaza 1-6, formado por las 6 viviendas
unifamiliares adosadas, esta incluido dentro del area 6.3.Ambito de ordenacién remitida —OR
LANGAKO PLAZA-

Como objetivos urbanisticos para esta area se plantea, entre otros, el mantenimiento de los
valores tipoldgicos del poligono hasta la ejecucion del Plan Especial del Ordenacion Urbana.

Ademads, el conjunto de las 6 viviendas unifamiliares adosadas esté incluido dentro del grupo de
edificaciones denominado Grupo Salbide del ambito Langako Plaza, y por tanto, considerado “bien
inmueble de interés local, categoria 2, del catalogo del patrimonio arquitecténico del municipio de
Zarautz.

Se incluyen en este apartado aquellos bienes inmuebles del municipio de Zarautz que sin poseer
valores arquitecténicos de valor extraordinario, son parte interesante del patrimonio edificado y
configuran la memoria histdrica de la ciudad, en tanto en cuanto son elementos significativos
desde el punto de vista ambiental, o por tratarse de tipologias propias de una determinada época
del desarrollo de la ciudad.

Como valor arquitectonico de este grupo de edificaciones, se establece su unidad tipolédgica y
compositiva, la proporcién entre espacios libres y edificados y el respeto de la zona ajardinada y
peatonal.

Por otra parte, la redaccion del presente Estudio de Detalle es necesaria para llevar a cabo la
reforma de la cubierta del edificio, y lograr los objetivos que se marcan en el articulo 3 del Decreto
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317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado con
el fin de conseguir su puesta en valor y su mas adecuada utilizacion:

4.- DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

La ordenacion del &mbito de Langako Plaza entra dentro de la idea que se tenia de la idea que se
tenia de ciudad jardin en dicha época. Se trata de una pequefa urbanizacion de baja densidad,
con espacios peatonales ajardinados, generando un espacio de tranquilidad, aislado de su
entorno, diferenciado y con caracter propio.

El conjunto lo forman edificaciones de distinta tipologia: bloques aislados de baja altura y una
hilera de viviendas unifamiliares adosadas, siendo éstas Ultimas objeto del presente expediente.

El conjunto edificatorio, en el que se propone reformar la cubierta, esta compuesto por 6 viviendas
unifamiliares adosadas y escalonadas dos a dos sobre la pendiente en la que estan implantadas.
Cada modulo o vivienda consta de planta baja destinada a vivienda, bajocubierta con uso de
trastero y cubierta. Su construccién data de los afos 60.

La cubierta de fibrocemento (Uralita), a un agua con cumbrera en su fachada norte y sin aleros,
estd constituida por un faldén vertical al norte hacia el espacio publico (Langako Plaza) y otro
inclinado con una pendiente del 23,7 %, aproximadamente, hacia el sur. El volumen de la cubierta
estd conformado mediante una estructura constituida por los muros de fachada y medianeros de
25 cm. de espesor, sobre los que apoyan viguetas de hormigoén y revestido todo ello con chapas
de fibrocemento. Cada vivienda posee un pequefio hueco o trampilla en el techo del pasillo, para
acceso al espacio bajocubierta. Sobre la cubierta se levantan las chimeneas y las antenas de TV.
En el faldon sur existen 3 canalones a diferente altura con su correspondiente bajante, debido al
escalonamiento del conjunto de las viviendas.

Presenta filtraciones de agua y problemas de humedad, bastante acusados en algunas de las
viviendas llegando a afectar a la planta baja generando problemas de habitabilidad.

Por otro lado, hay que considerar que a través de la Orden de 7 de Diciembre de 2.001, Espafia
transpuso la Directiva Comunitaria 1999/77/CE, por lo que el 17 de Diciembre de 2.001 entré en
vigor la prohibicién total de fabricar productos que contuvieran amianto, tales como el fibrocemento
(Uralita) y a partir del 7 de junio de 2002 se prohibié la comercializacién e instalacion de amianto y
productos que lo contuviesen.

Los productos con amianto - uralita instalados hasta el 7 de junio de 2002, como es el caso de la
cubierta existente, s6lo podran mantenerse hasta el final de su vida util, segun la directriz de la
Orden ministerial del 7 de Diciembre de 2001, que modifica el Anexo | del R.D. 1406/1989.

5.- PROPUESTA PARA LA REFORMA DE LA CUBIERTA

La propuesta presentada se centra principalmente en resolver la problematica de la actual cubierta
respecto de la estanqueidad frente a la lluvia y humedad, la falta de aislamiento térmico y el final
de la vida util del propio material de cubierta (fiborocemento o “uralita”), mediante la reconfiguracion
del volumen de cubierta que permita recuperar, en parte, la concepcion inicial del edificio,
manteniendo su ritmo compositivo, adecuando la percepciéon de su imagen a los materiales
permitidos y proporcionando unas condiciones de estanqueidad y salubridad exigibles a las
viviendas.

El @mbito de actuacién de la propuesta se limita a la reforma del actual volumen de la cubierta del
edificio. Se respetan los limites del perimetro exterior de las plantas, manteniendo la ocupacion
existente. Se redefine el volumen mediante nuevas alineaciones, perfiles y pendientes en cubierta.
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5.1.- OBJETIVOS

La reforma de cubierta del edificio se basa en los siguientes objetivos y criterios acordes
con los planteados por la normativa vigente para la rehabilitacion del patrimonio edificado:

a) Municipales:
- Preservar, en la medida de lo posible, los valores tipolégicos del conjunto edificatorio
manteniendo el ritmo compositivo actual.
- Compatibilizar en la volumetria final de la cubierta reformada, la recuperacion del
proyecto original y la percepcién de la actual imagen con cubierta inclinada.
- Dar una solucion ambiental al material de revestimiento de cubierta, favoreciendo la
eficiencia energética del edificio.

b) De la propiedad:
- Resolver las filtraciones de agua de lluvia y humedad.
- Proporcionar el aislamiento térmico adecuado a las viviendas, mejorando sus
condiciones de salubridad y habitabilidad exigibles en la actualidad.
- Sustitucién del material que conforma el volumen de la actual cubierta, que no permite
su reparacion, dado que su uso se encuentra prohibido por los riesgos que entrafia para
la salud de las personas.

5.2.- VOLUMEN PROPUESTO: PLANTAS, ALINEACIONES Y PERFIL

Cada médulo de vivienda, desde su origen, tiene una planta con forma de “L”. Los 6 mddulos que
conforman el edificio estdn adosados entre si por uno de sus brazos dando lugar a la proporcion
longitudinal del edificio en su conjunto, apreciable principalmente en su fachada sur. En el alzado
norte, el otro brazo de la planta de cada médulo sale perpendicularmente junto a la entrada a cada
vivienda, generando una consecucion de volimenes que generan un ritmo compositivo. La
propuesta combina, para cada modulo de vivienda, una cubierta plana transitable (terraza) en
sentido longitudinal y un volumen perpendicular a dos aguas, recubierto de chapa metalica (zinc o
similar), cuyos faldones tienen pendientes del 35% hacia el sur y el 20% hacia el norte.

Respecto a la terraza: Se plantea a nivel de planta bajocubierta, como complemento a la vivienda,
sobre el forjado existente dotandola del espesor necesario que permita la estanqueidad requerida y
el aislamiento térmico de los espacios de la vivienda situada bajo la misma. Esta terraza se
delimita hacia ambas fachadas mediante dos antepechos que sobresalen ligeramente del plano de
fachada, siguiendo la referencia del proyecto originario.

Respecto al volumen a dos aguas: Situado transversalmente a la directriz longitudinal del edificio,
adopta en el alzado norte la misma altura que la existente en la actualidad, manteniendo el ritmo
compositivo y la dimension en altura de este alzado. En su lado sur, se retranquea a un segundo
plano permitiendo que el nuevo peto, recuerdo del planteado en el proyecto en su origen, continle
rematando la coronacién de dicho alzado sur. La cumbrera se sitla alineada con el interior del peto
norte, y todo el volumen resultante sobre el nivel de bajocubierta, se recubre con el mismo material
metalico de cubierta sustitutivo de las placas de fibrocemento, a excepcién del pafio que da frente
a la terraza planteada, permitiendo la entrada de luz natural en el bajocubierta.

El resultado final recupera en parte la idea originaria del proyecto, manteniendo también los
valores arquitecténicos de la construccion existente, dotando a cada vivienda de unas mejores
condiciones de habitabilidad (estanqueidad, aislamiento y eficiencia energética) y uso acordes a
las exigencias normativas vigentes.
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En cada vivienda, la superficie construida de bajocubierta se mantiene, parte como terraza y parte
bajo el volumen a dos aguas, mejorando las condiciones constructivas y de habitabilidad. La
superficie de mas de 2,20 m. de altura planteada, permite un uso mas adecuado respecto al
existente y una mejor accesibilidad desde la planta baja, posibilitando la sustitucién de la trampilla
de acceso por un espacio para una escalera.

Las nuevas alineaciones y perfiles quedan indicados en el planos n° 2 para el médulo de vivienda y
en los planos n°® 5.1y 5.2 para el conjunto edificatorio.

5.3.- PROGRAMA DE ACTUACION: PLAZOS

La reforma de cubierta planteada, conforme a uno de los requerimientos solicitados por el
Ayuntamiento, presenta una propuesta unitaria para el conjunto de la Comunidad de Propietarios.

No obstante, dada la coyuntura econdémica actual y la situacion particular de cada uno de dichos
propietarios, a dia de hoy las viviendas que tienen previsto llevar a cabo la actuacién en una
primera fase de ejecucion inmediata, son las correspondientes a los nimeros 1, 3y 5, habiéndose
adoptado al respecto los acuerdos correspondientes y que se han plasmado en las actas de
comunidad.

Por tanto, la propuesta plantea una situacion definitiva, correspondiente a la ejecucion de la
propuesta en su integridad, y una situacion transitoria que permita el que parte de los propietarios,
los méas afectados por las filtraciones de agua existentes, puedan iniciar la rehabilitacién de sus
viviendas.

Esta situacion transitoria se ha reflejado en los planos n® 4.1y 4.2

6.- IMAGENES DE LA PROPUESTA

Se adjuntas imagenes en 3D del estado actual y de la propuesta, tanto en su situacién transitoria
como en la definitiva.
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Imagen 1: Imagen de la volumetria desde el norte

Estado actual

Situacion transitoria

Estado definitivo

8

ESTUDIO DE DETALLE
REFORMA DE CUBIERTA DE EDIFICIO LANGAKO PLAZA 1-6 DE ZARAUTZ
Enero de 2.013




ASESORIA Y GESTION TECNICA LURBEL, S.L.

S CIF.: B-20634853 - ZIGORDIA 24 — BAJO — LOCAL G - 20.800 ZARAUTZ - GIPUZKOA / tfno: 943 833310 — fax: 943 833386 — e-mail: lurbel@Iurbel.com

Imagen 2: Imagen de la volumetria desde el norte

Estado actual

Estado definitivo
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Imagen 3: Imagen de la volumetria desde el sur

Estado actual

Situacion transitoria

Estado definitivo
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Imagen 4: Imagen de la volumetria desde el sur

Estado actual

Estado definitivo
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Imagen 5: Fachada norte
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Imagen 6: Fachada norte
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Imagen 7: Fachada norte

Estado actual
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Imagen 8: Fachada norte

Estado actual

Situacion transitoria

Estado definitivo
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Imagen 9: Fachada norte
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Imagen 10: Fachada sur
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Imagen 11: Fachada sur
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Imagen 12: Fachada sur
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Imagen de la propuesta del mdédulo de vivienda
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Informacion del proyecto original e imagen de la situacion actual facilitada por el Ayuntamiento
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I.LPLANOS

1.- SITUACION - EMPLAZAMIENTO.

2.- MODULO DE VIVIENDA: COMPARATIVO. ESTADO ACTUAL Y REFORMADO
3.1.- ESTADO ACTUAL. PLANTAS Y ALINEACIONES

3.2.- ESTADO ACTUAL. ALZADOS Y SECCIONES

4.1.- ESTADO REFORMADO: SITUACION TRANSITORIA. PLANTAS Y ALINEACIONES
4.2.- ESTADO REFORMADO: SITUACION TRANSITORIA. ALZADOS Y SECCIONES
5.1.- ESTADO REFORMADO: SITUACION DEFINITIVA. PLANTAS Y ALINEACIONES
5.2.- ESTADO REFORMADO: SITUACION DEFINITIVA. ALZADOS Y SECCIONES

*kkkkkkkkkhhhhhhikx *kkkkkkkkkkkkhhhhhhhhkx

Con la presente Documentacion Escrita, asi como con la Documentacion Grafica relativa a los
planos que se entregan, queda definido, a juicio de los técnicos que suscriben, el Estudio de
Detalle para la Reforma de la cubierta del edificio ubicado en Langako Plaza 1-6 de Zarautz.

Enero de 2.013

Fdo.: José M2 Alkorta Azkue y Carmen Alkorta Azkue
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