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

.2. INTERES ARQUITECTONICO Y/O HISTORICO
Edificio con interés Notable. Tipologia entre medianeras situada sobre la primitiva lotizacién gdtica, de planta irregular,
determinada por lel frazado curvo de kale Nagusia,con diversos elementos estructurales, constructivos, compositivos y
formales de notable interés. Como sus vecinas, se adapta al terreno, por lo que el importante desnivel entre kale Nagusia
y su frasera, permite acceder desde ésta a la planta primera directamente desde el nivel de la calle que frente ala
condicién de via principal que caracteriza a la k. Nagusia, presenta un cardcter claramenteresidual. Esto queda reflejado
como es habitual, en la diferente formalizaciéon con la que se han materializado ambas fachadas. La frasera presenta un
cuerpo anadido que sirve para resolver los accesos desde la calle a las plantas altas.

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. Presenta humedades en planta baja. Carece de ascensor.

= Adecuacién de las Condiciones de Habitabilidad
Regular. Presenta deficiencias puntuales en instalaciones comunes.

= Adecuacion del Acabado General
Regular. Tratamiento de fachada trasera. -lo




1.4. DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Casa Pantxikatxiki. casa urbana entre medianeras de planta irregular sobre la primitiva trama medieval. Tejado a dos
aguas con aleros volados de madera paralelos a las fachadas principal y trasera . Muy tfransformada, a la primitiva
estructura de muros de carga, se le ha superpuesto otra de pilares , modificando la tipologia estructural tradicional.

Fachada principal: muros de silleria en recerco y dinteles de huecos y mampuesto encalado en el resto . El muro de
carga lateral, se prolonga en un cortavientos de piedra rematado con grandes ménsulones en forma de cuarto bocel.
Composicidn simétrica de huecos.

Fachada trasera: es de nueva facturay carece de interés arquitecténico. Presenta un cuerpo adosado de cubierta
plana sobre la parcela libre en plantas primera y segunda. La planta baja ocupa toda la unidad edificatoria y no posee
ventilacion en su parte frasera que se encuentra bajo el nivel del terreno.

En el interior escalera lineal en planta baja apoyada sobre la medianera, y con tres tramos en el resto de las plantas. Se
le ha dispuesto iluminacién cenital. La distribucién da lugar a estancias de reducido tamario y forma irregular
consecuencia de la geometria y dimensiones de la parcela.

1.5. DOCUMENTACION GRAFICA DEL EDIFICIO
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ll. ORDENACION PORMENORIZADA

II.1.CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

11.2.

1.3.

Preservacion y puesta en valor de la unidad edificatoria, propiciando aquellas intervenciones de restauracion
conservadora necesarias para alcanzar los niveles de adecuacion precisos.

Mejora de la accesibilidad y habitabilidad mediante la reconfiguracién y adecuacién del espacio libre publico y privado
resulfante en la frasera de las edificaciones.

CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién

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

En el caso de habilitarse una solucién comuin de comunicacion vertical exterior, se establecerd una servidumbre reciproca de paso en la zona
libre trasera de la edificacién.

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

Se consolida la edificacién existente (excepto anexo trasero y cubierta) en sus actuales condiciones generales de forma y volumen, incluida la
fipologia de cubierta (a dos aguas con cumbrera paralela fachadas principal y traseral).

Se podrd estudiar una soluciéon para la instalacién de ascensor y /o escalera exterior en la fachada trasera de la edificacion, siempre que sea
comun con alguno de los edificios vecinos. En este caso se deberd redactar un estudio de detalle que abarque al menos las traseras de las u.
edificatorias F-02,F-03,F-04 y F-05

= 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 grafico 3 de la presente Ordenanza Particular (Parcela de Actuacion Aisladal).

Al objeto de materializar en esta parcela y en las colindantes ( FO2, FO3, FO4 y FO5) la propuesta conjunta indicativa
recogida en los graficos 1y 2, se propiciard la firma de un Convenio entre el Ayuntamiento y la totalidad de los
propietarios afectados.

ORDENANZA DE EDIFICACION

= Grado de proteccion
Edificacién sujeta a Protecciéon Media.

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas
Restauracion Cientifica, Restauracion Conservadora .
Reforma con Demolicién Parcial y Ampliacién, exclusivamente al objeto de acomodar la fachada trasera 'y
cubierta a la nuevas condiciones establecidas en los grdficos 1y 2.
(Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion )

= Elementos a proteger
Edificio principal en su conjunto(excluida la fachada y el anejo traseros ) con su actual organizacion tipoldgica,
configuracién volumétrica (a excepcion de la cubierta) y alineaciones. Consecuentemente, se respetardn sus
elementos tipoldgicos, estructurales y formales originales, asi como los de valor histérico, estilistico y patrimonial,
expresados en los apartados 1.2 e 1.4., con las excepciones indicadas. Lotizacion medieval.

= Elementos discordantes (art.25 de las O.G.).

Tipo 1: Configuracion del espacio libre frasero y escaleras exteriores de acceso a plantas.
Tipo 2a: Tratamiento exterior y elementos de cierre y delimitacién del espacio libre trasero.




® Parcelas Residenciales:
Residencial de Asentamientos Anfiguos
(edificable/no edificable)
Residencial de Edificacion abierta
(edificable/no edificable)
e Parcelas de Equipamiento Comunitario:
2% Equipamiento
(edificable/no edificable)
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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
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Gréfico 2. SECCION (superposicién sobre estado actual)
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