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UNIDAD EDIFICATORIA
KALE NAGUSIA, 1. CASA GANBOA TXIKI D_8
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[] unidad Edificatoria
Existentes

I.1. USO Y DOMINIO
Uso Predominante Residencial. Titularidad privada

1.2. INTERES ARQUITECTONICO Y/O HISTORICO

Edificio con interés Bésico. Edificio de planta rectangular situada sobre la primitiva frama urbana de parcelas medievales,
con tipologia tradicional de "casa urbana” enfre medianeras, y diversos elementos estructurales, constructivos,
compositivos y formales de interés. Mantiene la alineacion del antiguo cantdn de acceso al muelle.

Su ubicacién de borde de manzana con un testero libre, permite la apertura de huecos en el muro de carga lateral. Los
actuales se han abierto tras una reciente rehabilitacion de forma poco acertada, amplios, con composicion regular y
balcones que mds recuerdan a una fachada principal.

1.3. NIVELES DE ADECUACION DE LA UNIDAD EDIFICATORIA. Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre.

= Adecuacion Urbanistica
La unidad edificatoria se encuentra adecuada urbanisticamente a las determinaciones del presente Plan Especial.

» Adecuacion Estructural-Constructiva
Regular. Carece de ascensor.

= Adecuacion de las Condiciones de Habitabilidad
Bien

= Adecuacion del Acabado Generall
Bien
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1.4. DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Casa Ganboa Txiki. Edificio de planta rectangular y tejado a dos aguas. Altura de fres plantas y desvdan. Muros
laterales de carga prolongados en silleriac como cortavientos en fachada principal, uno de ellos compartido con la
casa Ganboa Nagusi . Con casi 7m de luz libre, obligan a la disposicion de vigas transversales con importantes
secciones sobre las que se apoyan los forjados. Esta disposicién libera a las fachadas frontal o principal y trasera de
las funciones de carga, aligerdndolas y permitiendo que las superiores vuelen sobre las inferiores, lo que se resuelve
con ménsulas en los muros laterales en forma de talén o cuarto bocel.

Fachadas con muros de mamposteria en planta baja y entramados en el resto de las plantas. En la fachada
principal, el desvdn con entrepanos de ladrillo. Huecos con recerco de silleria en planta baja e incorporados en el
entramado de madera en las siguientes plantas . La armadura de madera queda vista en fachada con la viga de
apoyo, las viguetas y la sobrecarrera, asi como los piés derechos y los elementos para la formacién de los huecos.

Las recientes obras de rehabilitacion han transformado de forma poco acertada la medianera vista, con la
apertura de balcones volados de composicidon regular en plantas altas y acceso-escaparates en planta baja,
realizados sobre el antiguo muro antes horadado sélo con pequenos huecos de disposicidon asimétrica . Con el
mismo fin se han rasgado los huecos cenfrales de la fachada principal. En los enfrepanos del entramado se ha
dejado el mampuesto visto y no encalado como es tradicional.

1.5. DOCUMENTACION GRAFICA DEL EDIFICIO
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Il. ORDENACION PORMENORIZADA

II.1.CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Consolidacién y puesta en valor de la unidad edificatoria, propiciando entre otras aquellas intervenciones de
rehabilitacién y/o reforma necesarias para alcanzar los niveles de adecuacion precisos.

11.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién

Parcela Consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada
Segregaciéon de parcelas: No autorizada

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion
Las establecidas en los graficos 1y 2 de la presente Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO
El régimen de usos de la parcela es el establecido en el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.

FORMA DE LA EDIFICACION (ocupacién, altura, tipologia de cubierta y jerarquizacién de fachadas)

Se consolida la edificacién existente en sus actuales condiciones generales de forma y volumen, incluida configuracion y tipologia de cubierta (a
dos aguas con cumbrera paralela a fachadas principal y trasera, segun grdfico 2).

= Techo edificatorio

El resultante de las condiciones de edificacién (alineaciones, n° de plantas, altura de alero y seccién), establecidas
en la presente Ordenanza Particular.

= Condiciones de Actuacion y Urbanizacion.
Las establecidas en el grdfico 3 de la presente Ordenanza Particular (Parcela de Actuacion Aislada.)

I.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

= Grado de proteccion
Edificacién sujeta a Proteccién Bdsica.

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas

Restauracién Cientifica, Restauracién Conservadora y Consolidacion.
(Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion)

= Elementos a proteger
Edificio en su conjunto, con su actual organizacion tipoldgica, configuracion volumétrica y alineaciones.
Consecuentemente, se respetardn sus elementos constructivos, tipoldgicos, estructurales y formales originales, asi
como los de valor histérico, estilistico y patrimonial, entre ellos los expresados en los apartados 1.2 e 1.4, con las
excepciones indicadas. Lotizacién medieval.

= Elementos discordantes (art.25 de las O.G.).
Tipo 1: Composicién regular de huecos en el testero. Configuracién de huecos de testero.




Condiciones de uso, dominio y edificaciéon
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® Parcelas Residenciales:
Residencial de Asentamientos Anfiguos
(edificable/no edificable)

% Residencial de Edificacion abierta
(edificable/no edificable)

e Parcelas de Equipamiento Comunitario:
g2 Equipamiento

(edificable/no edificable)

o Sistemas de Espacios Libres:

Espacios libres urbanos
Espacios libres comunes

o Sistemas de Comunicaciones Viarias:

= Viales Urbanos/ Aparcamiento
Vias peatonales

= Alineacién Obligatoria (sr)
mmm Alineacién Mdxima (sr)
— — = Alineacién Méxima (br)
=== Linea Divisoria Alturas Obligatoria (sr)
= = Linea Divisoria Alturas Mdaxima (sr)
Servidumbre de Uso PUblico en Superficie
PB+Il Perfil de la edificacion
s Rasantes

Grdaficol. PLANTA

Polentzarrene kalea

Kale Nagusia, 3
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== Envolvente Obligatoria
==== Envolvente M&xima

5 Cota de Alero

Gréfico 2. SECCION (superposicién sobre estado actual)

Condiciones de actuacién
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¥ P | Act ién Alsl
/A arcela de Actuacion Aislada

& Ambito de Ejec. Dotaciones Publicas

Edificios y/o Construcciones Fuera
de Ordenacién

Crafico 3. PLANTA




