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|l. MEMORIA |

Texto de aprobacién definitiva para publicacion
en el Boletin Oficial de Bizkaia.

PLAN PARCIAL SECTOR “39” Saltuena

Antecedente de tramitacion administrativa del presente Plan Parcial

Por Resolucién de la Comisién de Gobierno n® 699/2003 de 22 de Diciembre de 2003, se acordd
la aprobacion inicial del expediente del presente Plan Parcial de Saltuena.

Tras dicha aprobacién se mantuvieron diversas entrevistas con los servicios técnicos municipales,
en las que se solicitd la subsanacion de algunas deficiencias que se recogieron para la aprobacion
PROVISIONAL. Alcanzada dicha aprobacién provisional se solicitd la elaboracién de un nuevo
texto refundido que recogiera los extremos que a continuacion se sefialaron. Los aspectos que se
modificaron tras la aprobacidon provisional respecto del presentado afectaron a los siguientes
elementos:

1. Incremento del nimero de plazas en la zona de oficinas hasta alcanzar el total del
Plan 1700 uds.

2. Se incorpora como carga de urbanizacién y de cesion obligatoria para el promotor del
sector, el terreno afectado por el nuevo ramal de acceso a los caserios ubicados en la
parte baja del embalse. Este ramal nace en la nueva rotenda disefiada y llega hasta su
enlace al camino actual. Se acompafian los planos del trazado.

3. Se incluye la necesidad de que el proyecto de urbanizacion justifique el cumplimiento
de la ley y reglamentos de accesibilidad.

4. Se incluye la obligacién de ceder a la administracién el suelo correspondiente a la
reserva social y deportiva, asi como a que el mantenimienio del resto de los suelos de
cesion sea privado.

5. Se incluye la obligacién de mantener desde la comunidad de propietarios del sector
los accesos al poligono hasta el momento en que el vial de unién de la trompeta de
acceso con el acceso ubicado junto a la gasoclinera sea abierto.

Presentado el documento para la aprobacion definitiva, mediante Orden Foral n® 179/2005, de 9
de febrero, de la Diputacioén de Bizkaia, se acordé la aprobacion definitiva, requiriendo subsanar
algunos aspectos formales que no suponen alteracion esencial en el documento.

Nota para el texto de publicacion del BOB

Se han recogido las modificaciones accrdadas en la orden foral de aprobacion definitiva, por
acuerdo con los servicios técnicos de la diputacién, en los siguientes términos.

Apartado 1.1.- Incremento de la_separacién al lindero del equipamiento social de 3 a §
metros.-

Esta correccién se recoge en el apartado 4.5 (pagina 56) sefialando una separacién a linderos de
5 metros.

Apartado 1.2.- Aumento del nimero de plazas de aparcamiento o restriccién de la
posibilidad de modificar los usos de los edificios.-

En la ficha descriptiva de cada parcela resultante se especifica la ‘obligattiietad_de cumplirel
estandar de aparcamientos derivado de la aplicacién del articulo 6.3.14 del Plgn General de Leioa.
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Apartado 1.3.- Determinacién de las plazas destinadas a las personas con movilidad
reducida.-

Se recoge en el Plan Parcial la obligacién de cumplir con el estandar de la Ley y Reglamentos de
Accesibilidad.

Apartado 1.4.- Exclusion de los sistemas general de la supetficie generadora de
aprovechamiento.-

Se excluye de la superficie generadora de aprovechamiento tanto el sistema general preexistente,
como el sistema general de nueva creacion previsto en el planeamiento general para la ejecucién
del Bidegorri. Por este motivo, el aprovechamiento total del sector se reduce de 86.102 m2 a
85.557 m2, Esta correccion afecta a todos los cuadros de aprovechamientos de cada parcela que
han sido directa y proporcionalmente reducidos.

Apartado 1.5.- Reduccién de la parcela privatizable al 30% de la superficie del Sector en
aplicacion de la Modificacién Puntual de Erandio para el Sector Z.-

La exigencia de esta correccion obedece a un error material de la Orden Foral de aprobacion
definitiva de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Erandio para el Sector Z, por [o
gue no resulta exigible.

1.6.- Reduccién de las alturas de los edificios a 12,5 metros a 12 metros para uso industrial

y de 28,90 a 20 metros para el uso de oficinas en cumplimiento de la Modificacién Puntual
de Erandio.-

Se ha reducido la altura de los edificios a la requerida por la Orden Foral en la parte del ambito
incluida en Erandio.

1.7.- Eliminacién de la altura requladora mediante silos de almacenamiento vy elementos de
caracter emblematico.-

Se ha suprimido la prevision a este respecio que se sefialaba en el documento anterior,

1.8.- Imposicién de redaccién previa de Estudios de Detalle v ordenanza de materiales
homogéneos, con objeto de dotar de una imagen unitaria al conjunto.-

Dado que se trata de una mera recomendacién se ha considerado adecuado no incorporarla.
1.9.- Incorporacién correcta de los parametros del planeamiento de Erandio a la Memoria.-
Se han corregido los parametros sefialados.

1.10.- Deberin ajustarse los parametros edificatorios v reconsiderar la ubicacién del edificio
central.-

Se han ajustado los parametros edificatorios, sin necesidad de reconsiderar el edificic central.

1.11.- Computo de la totalidad de la superficie sobre rasante, independientemente de su
destino a garajes, trasteros, almacenes o instalaciones no lucrativas.-

Se ha suprimido la prevision a este respecto que se sefialaba en el documento anterior.

1.12.- Eliminacién del eje perpendicular a la carretera de La Avanzada, debiendo rematarse

en su caso el vial en el interior del Sector.- Bizhaika Forn Digatucitn Forud

Alndia de Bizhaia
Hiriginkza edy Departamanto de Relaciomes
Uda) Harremanen Salla Momicipales y Urbanisme

09 FEB 2005
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Se ha disefiado una solucion viaria transitoria hasta que pueda gjecutarse la prolongacién del vial
definitivo.

1.13.- Autonomia técnica de la actuacién, posibilitando el giro de vehiculos sobre el vial de
la Universidad.-

Se ha disefiado una solucion viaria transitoria hasta que pueda ejecutarse la prolongacién del vial
definitivo.

1.14.- Ajuste de la rotonda de enlace a la carretera foral a los criterios de carreteras del
Departamento Foral competente.-

El Proyecto de Urbanizacion incorporard en el disefic de la rotonda los criterios que se
establezcan por la Administracion sectorial competente.

1.15.- La vialidad sera apta para la circulacién de camiones, con radios de giro ho inferiores
a 9 metros.-

El Proyecto de Urbanizacién concretara el disefio de los viales con el fin de que se cumplan estos
radios de giro.

1.16.- Correccion de errores.-

Se corrigen las erratas sefialadas.

Birkalika Fory Bi i

Sidaact AT

rigintzy etg Departsmanta

Uty Harr Salla Munl ¥ Urbamecoes

0Y FEB 2005
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RELACION DE TITULARES DEL AMBITO SALTUENA

Parcelario Municipal

[PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
1 Inmuebles Madariaga Promociones SL 84548,07
8 Eurocis SA 2160,27
9 Inmuebles Baseibar SA 1449,25
10 Eurocis SA 1475,00
11 Eurocis SA 2811,45
12 Ayuntamiento Bilbao 832,94|
13 Ayuntamiento Bilbao 2357,16
16 Inmuebles Madariaga Promociones SL 8388,76

16 bis Carretera 321,14
17 Eurocis SA 144,92
18 Inmuebles Madariaga Promociones SL 1859,85
20 Ayuntamiento Bilbao 7786,05
21 Inmuebles Madariaga Promociones SL 1674,25(
22 Ayuntamiento Bilbao 1048,35
23 D. Jesus Mota lLearra 1 584,47
24 Chiribitas SA 4884,60
25 D. Jesus Mota Learra 1118,11
26 Diia. Begofia, Soledad y Aranzazu Intzarube Sarria 8582,42
27 Diia. Maria Zarraga Achalandabaso 486,51
28 Dfia. Mar{a Zarraga Achalandabaso 1250,29
29 Dfia. Begofia, Soledad y Aranzazu Intzarube Sarria 539,34
30 Diia. Maria Zarraga Achalandabaso 1211,14
31 Dfia. Begofia, Soledad v Aranzazu Intzarube Sarria 1015,10
32 Dfia. Maria Zarraga Achalandabaso 1513,99
33 Ybarra y otro. 2205,35
40 Inm. Madariaga Promociones SL (camino) 1498,18
41 Inm. Madariaga Promociones SL {camino) 564,75
42 Inm. Madariaga Promociones SL (camino) 191,99
43 Inm. Madariaga Promociones SL (camino) 44,35
44 Terrenos ocupados por la carretera (Sist. Gen) 3408,00
45 Inm. Madariaga Promociones SL (camino) 56,36

TOTAL SUPERFICIE (M2)........... 146912 43|
Birksixe Fory Dipatecion Farai

£
S Aludia de Bizkaia
1.y Hiriginbxa eta Osparlamenta de Relaciones
Udst Harremaaen Salta Municipales y Urbanismg

09 FEB 2005
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.-MEMORIA
1.- INTRODUCCION
1.1.- CONDICIONES DEL ENCARGO

Se recibe por parte de este equipo redactor el encargo de la redaccion de la
elaboracion del Plan Parcial del Sector “39” Saltuena, segtin las determinaciones contenidas
en el Plan General de Leioa, en el Programa de Actuacién Urbanistica de este sector,
actualmente en tramitacién simultanea con este Plan Parcial, y de acuerdo al contenido
establecido en la modificacién puntual de las Normas Subsidiarias Municipales de Erandio
que se encuentran definitivamente aprobadas por OF 1302/2003 de 24 de noviembre.

Encarga la elaboracién del Plan Parcial, la sociedad INMUEBLES MADARIAGA
PROMOCIONES S.L.., con domicilio a efectos de notificaciones en Bilbao (48.009), calle
Gran Via, 58-4°, con CIF nim. B - 95.030.607.

Los redactores de este documento son Gonzalo Ispizua Anduiza e Ifiigo de ltuarte
Lépez, arquitectos del COAVN, delegacion de Bizkaia n° 1188 y 2351, con domicilio
profesional en Bidezabal n°9, 7°B de Getxo y Pérez Sasia Abogados Asociados, con domicilio
en Bilbao, ¢/ Gran Via 58, Ppal.

1.2.- PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

El ambito territorial del presente Plan Parcial es el Sector 39" Saltuena que recoge
terrenos incluidos en dos términos municipales. En su mayor parte en Leioa (
aproximadamente 11,7 has) y el resto en Erandio (2,9 has). Por acuerdo alcanzado entre los
dos municipios segun el convenio urbanistico suscrito, el tramite urbanistico se lleva desde el
Ayuntamiento de Leioa, dando del mismo traslado al Ayuntamiento de Erandio, para su
oportuna aprobacion.

El objetivo del Plan Parcial es el desarrgllo de las Normas Subsidiarias en Erandio, y
del Plan General, y del Programa de Actuacién Urbanistica en Leioa para revitalizar una
zona, como es el antiguo hospital civil en situacion inconclusa.

El planeamiento de Leioa, consciente de la problematica urbanistica que ha
comportado el edificio hospitalario inacabado, ha sido sensible en cuantc a que sus
determinaciones urbanisticas han tenido en cuenta, que por su ubicacién fisica y por la red
viaria que circunda el hospital, era necesaria la tramitacién de un Plan Parcial que incluiria
terrenos de Erandio. Sin embargo, en este municipio de Erandio, por la antigledad de sus
Normas, y posiblemente por la dificultad que enftrafia la operacién, no se disefi¢ la
elaboracién de un Plan Parcial conjunto con Leioa, lo que ha obligado a que se tramite una
modificacion puntual de las mismas.

Con el animo de armenizar los esfuerzos urbanisticos de ambos municipios, se
suscribié un convenio urbanistico el 15 de Noviembre del 2000.

La definicion de la forma del Sector “39" Saltuena tanto por parte de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Erandio como por el PGOU de Leioa, viene obligado por los
limites de los viales colindantes que lo circundan y por el contenido del convenio urbanistico
suscrito.

La normativa de Rango Superior vigente, queda en-definifiva-constituida--por—las

Normas Subsidiarias de Planeamiento de Erandio y el Plan General de’leioa que;sondos que
marcan las direcfrices concretas de todo tipo adoptadas en eliprotest d& Ordenacion.de este
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Plan Parcial, de manera que no entren en contradiccién con las disposiciones de las citadas
Normas. El PAU del Sector 39 de Saltuena, definido para los terrenos incluidos en Leioa,
convierten, el suelo urbanizable no programado, en programado, esiableciendo de manera
esencial, las conexiones del sector que ahora se desarrolla con las del resto del municipio,
definiendo los sistemas generales incluidos en el mismo.

Se trata por io tanto con la ordenacién propuesta por este Plan Parcial, consolidar el
entorno de caracter terciario mixto, revitalizando el entorno del Sector, en el que existen
edificios fuera de servicio que en su momento pretendieron crear una gran dotaciéon
hospitalaria, y que hoy en dia han quedado en desuso. La ordenacioén racionalizada que se
propone, conseguira la creacion de suelo terciario-mixto que estimule la creacion de nuevas
empresas.

1.3.- CONTENIDO DEL PLANEAMIENTC SUPERIOR

1.3.1.- PLAN GENERAL Y PAU DE LEIOCA

El 23 de noviembre de 2001 aparecié publicada en el Boletin Oficial de Bizkaia n°
225, la Orden Foral del Departamento de Urbanismo n® 6957/2001, de 9 de noviembre, por
la que se declara la ejecutoriedad del Plan General de Leioa en las areas que quedaron
suspendidas mediante Orden Foral n® 360/1999, de 7 de junio, imponiéndose una serie de
correcciones, afectantes, entre otros, al ambito de Saltuena, al que se refiere el presente
Programa de Actuacién Urban!stica.

En ejecucién de esta resolucion, mediante Orden Foral n® 155/2002 de 22 de febrero,
se han aprobado las determinaciones del Plan General de Leioa en el ambito de Saltuena,
publicandose dicha resolucion en el Boletin Oficial de Bizkaia n° 48, de 8 de marzo de 2002.

Finalmente, la normativa urbanistica de las areas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Leioa que habian quedado suspendidas y, entre ellas, la de Saltuena, fueron
aprobados definitivamente, seglin se publicé en el Boletin Oficial de Bizkaia n® 139, de 22 de
julio de 2002, lo que implica la entrada en vigor, a todos los efectos, del indicado Plan
General.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Leioa recoge el presente sector entre los
definidos en su articulo 9.3.11 como “ambitos de suelo urbanizable no programado” (n° 3
“Saltuena”). Por otro lado en las previsiones especificas del Plan General de Crdenacion
Urbana para el ambito de Saftuena, el articulo 9.3.15 indica lo siguiente:

“Articulo 8.3.15.- Ambito de Saltuena.-
1.- DATOS GENERALES

Ndmero de Ambito 39
Denominacion Saltuena
Uso Global y calificacion Terciario
Supetficie Total 117.835 m°.
Sistemas generales adscrifos 1.244 m°.
Sistemas generales existentes 2.224 m°.

Ambito situado sobre el edificio del hospital comarcal no concluido y
fimitado por la subida de la Universidad, geriatrico de Santimami y el vial
proyectado de Mendibile a la Universidad.

Superficie tofal excluidos Sistemas Generales 114.387 n?.
2.- APROVECHAMIENTQS PREVISTOS

Su edificabilidad no superara los 0,60 m*/m°.
3.- REGIMEN DE USOS

Uso Caracteristico; Terciario

:\:
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6.1.- Offcinas, como minimo el 30% de fa edificabilidad del sector. El uso
de oficina ocuparé una supetficie tal que, sumando al uso comercial, suponga
una proporcién igual o superior al 50% de la edificabilidad del sector.

6.2.- Comercial al por menor y 6.3.- Comercial de carécter concentrado,
hasta un maximo, entre ambos del 20% de la edificabilidad del sector.

Sin perjuicio de que el Plan Parcial puede regular normas mas
restrictivas sobre este tema, el uso comercial al por menor tGnicamente puede
desemperiarse en establecimientos que no superen los 2.000 m-.

Queda excluida la implantacién de un gran establecimiento comercial,
concepto definido en el Decreto 58/2001, de 27 de marzo, del Gobierno Vasco,
sobre implantacion, modificacion y ampliacién de grandes establecimientos
comerciales.

Usos autorizados:

2.- Comunicaciones en todas sus categorias, a excepcion del uso de
estaciones de suministro de carburantes.

3.- Infraestructuras en todas sus categorias.

4.- Equipamisntos en todas sus categorias.

5.3.- Vivienda aneja.

5.4.- Residencia Comunitaria.

5.5.- Hotelero.

7.1.1.- Industria admitida dentro de la vivienda.

7.1.2.- Industria compatible con la vivienda.

7.1.3.- industria no compatible con la vivienda.

7.2.- Almacén compatible con la vivienda.

7.3.- Almacén incompatible con la vivienda.

8.- Espacios libres en lodas sus calegorias.

Usos prohibidos;

1.- Actividades primarias en todas sus cafegorias.

2.- Estaciones de servicio de carburante.

5.1.- Vivienda unifamiliar.

5.2.- Vivienda colectiva y V.P.O.

7.1.4.- Otras industrias.

4.- CARACTERISTICAS TECNICAS

El ambito se desarrollaré abarcando la totalidad de los terrenos
sefialados en la documentacion gréfica.

Comprende, ademas de la superficie sefialada dentro de Leioa, 30.000
m? aproximadamente, pertenecientes al municipio de Erandio. Por
consiguiente, este ambito se desarrollara conjuntamente con dicho municipio.

Los médulos minimos de reserva para dotaciones cumpliran con los
sefialados en el art. 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

La conexién con la red viaria y de transporte es la grafiada en los planos
de ordenacién pormenorizada (disefio urbano).

Las redes de servicio tendran como minimo las caracteristicas sefialadas
en esfas Normas, asi como las establecidas para el suelo urbanizable
programado.

Por otro lado, podremos observar, que el planeamiento de Erandio, y con su

maodificacion puntual, no entra en contradiccién con estas determinaciones.

1.3.2.- NORMAS SUBSIDIARIAS DE ERANDIO

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Erandio, entraron en vigor segin B.O.B.

nim.126, de 4 de Junio de 1993, concretando los aspectos fundamentales para desarrollar
los Planes Parciales. Sin embargo, y puesto que los terrenos colindantes con Leioa, y objeto
del presente Plan Parcial, se encontraban clasificados como suelo de sistemas generales
adscritos a una instalacion de caracter territorial y con destinga-Ares de Hoshtal, ha.sido
necesaric tramitar una modificaciéon puntual del Planeamienta; pata transformar este Suelo.en
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urbanizable con uso similares a los de Leioa. El contenido de dicha modificacién de las
NN.SS se circunscribe a los siguientes aspectos:

La ficha urbanistica del suelo apto para urbanizar del sectfor “Z” es la siguiente:
. Superficie del Sector afectada en el término municipal de Erandio. 29.077 m’".
. Coeficiente de techo s/rasante 0,6 m>./m’.
. Edificabilidad geométrica generada por la
superficie del Sector afectada en el término municipal de Erandio. 17.446 nr’.
. Ocupacién de parcela neta 60 % .
. Vialidad : Se fendran en cuenta las consideraciones indicadas en el Estudio “Impacio
de Trafico de los Desarrollos futuros en el Hospital de Leioa”, realizado por Leber,
Planificacién e Ingenieria, S.A., en el mes de marzo de 2002,

En cuanto al régimen de usos para este sector “Z”, las NNSS de Erandio establecen:
5.3.3.- DISPOSICION A EFECTOS DE USO.

A.- USO CARACTERISTICO: TERCIARIO.-

Comprende las actividades destinadas a la realizacién de transacciones comerciales,
servicios personales, administrativos, téchicos o monetarios, de mercancias, exceplo
las incluidas en los usos de equipamiento y servicios urbanos y administrativos.

B.- USO8 AUTORIZADOS.-

1.- COMUNICACIONES.-

Comprende las aclividades que se desarrolfan en las areas destinadas a las
comunicaciones y al transporte, asi como los espacios reservados af transifo y estancia
de personas, mercancias y vehiculos de cualquier clase, tanto de transporte piblico
como privado.

Comprende asi mismo todos aquellos usos permitidos y complementarios del principal,
tales como establecimienfos puoblicos, areas de estacionamienio, aparcamientos
ptiblicos, etc., destinados a cubrir las necesidades de un mejor funcionamiento de la
circulacion, asf como aquellos necesarios para facilitar la seguridad y comodidad de los
usuarios del tfransporte.

En esfe sentido se tendré en consideracién el Estudio de Trafico realizado para los
Desarrollos Futuros en el Hospital de Leioa que se incorpora como Anexo.

Tiene las siguientes categorias:

1. Uso de red viaria.

2. Uso ferroviario.

3. Uso de ferrocarril metropolitano.

4. Uso fluvial.

5. Uso de bidegorri.

6. Estacionamiento y aparcamiento de vehiculos.

2.- INFRAESTRUCTURAS.-

El uso de infraestructuras comprende los espacios y actividades destinados a albergar
las infraestructuras bésicas.

Tiene las siquientes categorias:

1. Red de energia eléctrica.

2. Red de abastecimiento de agua.

3. Red de saneamiento.

4. Red de telecomunicaciones.

5. Red de gas.

6. Sistemas de recogida y transporte de residuos.

3.- EQUIPAMIENTO.-
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El uso de equipamiento comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de
los servicios necesarios para su esparcimiento, educacién, enriquecimiento cuitural,
salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Tiene las siguientes calegorias:

1. Servicios administrativos: comprende las actividades de uso puablico de
representacion, burocréticas o fécnicas de la Administracién Local, Autonbmica o
Central, asl como de sus organismos auténomos y las aclividades ligadas directamente
al funcionamiento de las mismas.

2. Deportivo: comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o
exhibicion de especialidades deportivas o de cultura fisica, asi como fas actividades
complementarias de la actividad principal. No incluye actividades ligadas fisica y
funcionalmente a otros usos, tales como universitarios, docentes, elc.

3. Docente: comprenda las actividades destinadas a la formacién humana e intelectual
de las personas en sus diferentes niveles; incluso las actividades complementarias de
investigacién, custodia, administracion, tales como comedores, cafeterias, vivienda
destinada al personal encargado de la vigilancia y conservacion, siempre que estén
vinculadas al uso principal y con caréacter accesorio a él,

4. Sanitario: comprende las actividades destinadas a la orientacion, prevencién,
informacién, administracién y prestacién de servicios médicos o quirdrgicos y
hospitalarios, asf como las actividades complementarias de la principal.

5. Religioso: comprende los espacios y edificaciones destinadas al cuito religioso, asi
como los ligados a éste y a las formas de vida asociativa religiosa, fales como
comunidades, conventos, monasterios, ermitas, iglesias y cenitros parroquiales,
basilicas, catedrales, capillas, casas curales o residencias religiosas, centros de culfo
de cualquier confesion, etc.

6. Asistencial: comprende las actividades destinadas a la informacion, orientacion y
prestacién de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con toxicomanias,
enfermedades crénicas o minusvalias, marginacioén, pobreza extrema y desproteccion
juridica de las personas.

Se incluyen en esta categoria, en general, cuantas actividades inscritas en los registros
oficiales correspondientss estén dedicadas a fines benéfico-sociales.

7. Recreativo, ocio y espectaculo: comprende las actividades vinculadas con ef ocio, la
vida de refacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general y aquellas similares, no
incluidas en otros usos, que se realicen en edificios, locales e instalaciones tales como:
salas de cine, teatros, salas de concierfos, salas de reunion, auditoria, casinos e
instalaciones para la exhibicién lucrafiva de actividades deportivas.

8. Socio-cultural: comprende las actividades destinadas a la custodia, transmisién y
conservacién de los conocimientos, exhibicion de las artes y la investigacion, las
actividades socio-culturales, de relacién © asociacién, asi como las actividades
complementarias de Ila principal,

Se incluyen en esta caftegoria, a titulo de ejemplo: casas de cultura, palacio de
congresos y exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones,
centros de asociaciones vecinales, culfurales, deportivas y agrupaciones civicas, sedes
de clubes, efc.

4.- RESIDENCIAL.-

Es el uso que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento de las personas.
Tiene las siguientes categorias:

1.- Vivienda aneja: es fa vivienda dnica destinada al personal encargado de la vigilancia
y conservacién de una instalacion. Se admife, con caracter exclusivo, como
complemento de ofro uso principal, formando parte de su cuerpo edificatorio o en el
interior de la parcela.

2.- Residencia comunitaria: el uso de residencia comunitaria corresponde a aquellas
actividades que proporcionan alofamiento comunitario con un caracter de cierta
permanencia en la residencia, con o sin servicio comun de comedor, sin constituir
unidades de vivienda. Los edificios destinados a uso de residencia comunitaria podran
tener servicios comunes, como Ssalas de reunion,salas..de.bafiosuidlermales o
medicinales, oratorios, restaurante propio, cafeteria prapia, lavanderia, limpiezaete,
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3. Hotelero: comprende las actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento
temporal, realizan los establecimientos que estén sujetos a legisfacion especifica.

Se excluyen expresamente de esta calegoria las actividades hosteleras como bares,
restaurantes, etc., que se encuentran incluidas en el uso de comercio al por menor,
cuando no van asociadas al uso principal.

5.- ACTIVIDADES COMERCIALES Y TERCIARIO.-

5.1. Oficinas

El uso de oficinas comprende las actividades destinadas a la realizacién de tareas
empresariales, administrativas, burocréticas, técnicas, creativas, monetarias y de
prestacién de servicios financieros y de informacién, de intermediarios profesionales y
servicios similares.

Se incluyen en esta situacion, a titulo de efemplo, las sedes y oficinas bancarias, las
gestorias, agencias, sedes sociales o técnicas de empresas, estudios, despachos y
consultas profesionales, compafifas de seguros, oficinas, servicios de arrendamiento,
oficinas en general, sfc.

5.2. Comercial al por menor, de cardacter no concentrado

1. Uso comercial: comprende aquellas actividades destinadas a la exposicién previa y a
la compra, venta o permuta de mercancias al por menor o servicios personales,
incluyendo su almacenamiento inmediato, donde se establece una relacion no
cualificada en el intercambio y las aclividades destinadas a la comercializacion de
bienes y productos, reparaciéon de pequefia maquinaria, servicios personales y a la
prestacion de servicios en general,

Se incluyen en la comercializacion de bienes y productos, a litulo de ejemplo, los
comercios de alimentacion, bebidas, tabaco, textil, confeccién, perfumerlias, droguerias,
equipamiento del hogar y textil, etc.

2. Uso hostelero: se incluyan en la prestacion de servicios hosteleros los restaurantes,
bares, tabernas, cafeterias, degustaciones, pubs, discolecas, salas de juegos
recreativos, salas de fiesta, efc.

5.3. Comercial al por menor de cardcter concentrado

Se subclasifica en:

1. Centro comercial o galerias comerciales: comprende idénticas actividades que las
expresadas en la situacion anterior, si bien en este caso se llevan a cabo, de forma
concentrada, con accesos y elementos comunes. Esla situacién se entiende con
cardcter complementario de otros usos y no en edificios exclusivos.

2. Grandes almacenes: comprende idénticas actividades que las enumeradas en los
apartados anteriores, con la particularidad de que se constiluye en uso principal de un
edificio exclusivo, sin perjuicio de los usos complementarios que pudieran implantarse.
El concepto de gran almacén lleva aparejado la gestion unica de la totalidad del
espacio destinado a tal fin.

3. Hipermercado: comprende las actividades de comercio al por menor anteriormente
enumeradas desarrolladas en grandes extensiones de superficie superior a quinientos
(500) metros cuadrados, generalmente horizontales, apoyadas en tornc a la
especializacién en un sector 0 ramo determinado.

El uso de Oficinas supondra como minimo el 30% de la edificabilidad del sector. El uso
de oficina ocuparéd una superficie tal, que sumada al uso comercial, suponga una
proporcién igual o superior al 50% de Ia edificabilidad del sector.

Los usos Comercial al por menor y Comercial de caracter concentrado, tendrén una
limitacién de hasta un méximo entre ambos del 20% de la edificabilidad del sector.

Sin perjuicio de que el Plan Parcial puede regular normas mas restrictivas sobre este
tema, el uso comercial al por menor umcamente puede desempeiiarse en
establecimientos que no supersn los 2.000 m.

Queda excluida la implantacion de un gran establecimiento comercial,. conceplo
definido en el Decreto 58/2001, de 27 de marZgdel«Gobierno Vas6h,. sobre
implantacién, modificacion y ampliacién de grandes estgblecimientos-comgrciales.
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6.- INDUSTRIA.-

El uso de industria es el correspondiente a Ia fabricacion, transformacion y almacenaje
de materias y productos elaborados.

1. Industria admitida dentro de la vivienda: abarca aquellas actividades no molestas
para la vivienda y comprende las de caracter individual o familfar que utilicen maquinas
0 aparalos movidos a mang o motores de potencia inferior a 1 KW cada uno y se
destinen a tal uso no mas de 200 m’. construidos.

Para ser eng!obada en esta categoria la potencia instalada no sera superior a 0,03
kW/m’., ni la potencia instalada total superior a 3 kW.

2. Industna compatible con la vivienda: comprende los talleres o pequefias industrias
que no produzcan gases, polvos u olores, ni den lugar a ruidos o vibraciones que
puedan ser causa de molestias para las viviendas contiguas. Se incluyen las industrias
o talleres cuando tengan menos de ocho empleos y motores de potencia inferior a 3
kW cada uno y la superficie total construida no exceda de 500 m.

Para ser englobada en esta calegoria la potencia instalada no sera superior a 0,045
kW/m?, ni Ia potencia instalada total superior a 15 kW.

3. Industna no compatible con la vivienda: son aquelfas que, aun con la adopcién de
medidas correcforas, pueden originar molestias para la vivienda, por lo que no se
admitirdn en zonas residenciales, pero sf en zona industrial o de servicios.

La superiicie méaxima construida por industria no seré superior a los 1.000 m’. ni la
potencia instalada supenor a 48 kWw. Para ser englobada en esta categoria la potencia
instalada no sera superior a 0,06 kW/m?.

4. Aimacén compatible con la vivienda: en esta categoria se distinguen las siguienfes:
4.1. Almacén sin comercio al por mayor, que comprende aquelfas aclividades
dedicadas al almacenamiento de materias, bienes o productos Inocuos o calificados
como molestos, siempre que cumplan con las medidas correctoras correspondientes.
En estos locales se podran efectuar operaciones secundarias como empaquetado,
eliquetado, efc., necesarias para facilitar la distribucion.

4.2. Almacén con comercio al por mayor, con supetficie méaxima total de doscientos
cincuerta (250) metros cuadrados que comprenden aquellas actividades dedicadas al
almacenamiento y venta al por mayor de productos inocuos o calificados como
molestos, siempre que cumplan las medidas correcloras correspondientes y, en
general, los almacenes sin servicio de venta directa al pablico.

5. Almacén incompatible con la vivienda: comprende aquellas actividades dedicadas al
almacenaje y venta al por mayor de bienes y productos que hacen que la actividad sea
calificada como insalubre, nociva o peligrosa.

7.- ESPACIOS LIBRES.-

Comprende los espacios libres de edificacién, ajardinados o no, destinados al recreo,
ocio, esparcimiento y reposo de fa poblacién, a la proteccién y aislamienfo de vias y
edificaciones y a la mejora de las condiciones medicambientales y estéticas de la
ciudad.

1. Zonas verdes y dreas peatonales de titularidad piblica.

2. Espacios libres de uso publico sobre propiedad privada.

3. Espacios libres de uso y propiedad privada.

C.- USOS PROHIBIDOS.-

1. Actividades primarias.

2. Estaciones de servicio de suministro de carburantes.

3. Vivienda unifamiliar.

4. Vivienda colectiva.

5. Vivienda de proteccion oficial.

6. Otras industrias (actividades industriales que no pueden incluirse en las
anteriormente definidas)

Esta modificacion puntual de las NNSS de Erandio, alcanzt: la-aprobacion Vdefinitiva
mediante la Orden Foral 1.302/2.003 de 24 de Noviembre, i
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2.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

2.1.- CONVENIENCIA DE SU FORMULACION Y OPORTUNIDAD DE DESARROLLO DEL
PLAN PARCIAL:

La clasificaciéon genérica de Suelo Urbanizable con uso Terciario Mixto que el Plan
General de Ordenacién de Leioa y las NN.SS de Erandio otorgan a los terrenos donde se
asienta la actual instalacion hospitalaria inacabada de Leloa, y ahora definida como el Plan
Parcial Sector "39” Saltuena, posibilita legalmente el desarrollo del presente Plan Parcial.

Las razones que justifican la necesidad y convenhiencia del desarrollo del presente
Plan Parcial atienden a la pretensién conjunta de ambos municipios de hacer desaparecer las
actuales edificaciones que adn perduran en el ambito del Sector que pretendieron ser un
hospital comarcal que hoy ha quedado en desuso e inacabado y, fundamentalmente, al
cumplimiento el imperativo legal que emana del articulado de la Ley del Suelo, de generar
nuevo suelo de promocién terciario industrial, perfectamente ordenado y de inmediata
ocupacion, con el aliciente de no coartar en gran medida ni la tipologia ni el tamafio de sus
futuros emplazamientos.

2.2.- INFORMACION URBANISTICA
2.2.1.- EMPLAZAMIENTO Y SITUACION

El territorioc del Sector “39" Saltuena se encuentra situado a caballo de los términos
municipales de Erandio y Leioa, limitando en todos sus vientos con sistemas viarics de
comunicacion. Sus limites son;

. Por el Norte y por el Oeste, con en futuro vial de Santimami a la Universidad, y su
enlace con la actual carretera a la Universidad del Pais Vasco {carretera foral BI-647)

. Por el Este, en el municipio de Erandio, con la carretera de acceso a la Universidad
del Pais Vasco (carretera foral BI-647); y

. Por el Sur, con la residencia de |a tercera edad de Santimami.

2.2.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO:

a) Topografia:

E! presente ambito, compuesto por dos porciones en diferentes municipios se puede
definir de la siguiente manera. El conjunto del sector 39 Saltuena se ubica al Este de Leioa y
al Qeste de Erandio. La superficie afectada en el municipio de Leioa, objeto del presente
instrumento de ordenacién, es de 117.835 m?, de forma marcadamente irregular. La porcion
de terreno incluida en Erandio es de 29. 077 m>. Esta parte de Erandio tiene forma de sector
de circulo quedando limitado entre el limite del municipio de Leioa y la carretera foral.

El limite municipal constituye la cuerda del sector con una longitud de unos 400 m.,
siendo la carretera el limite exterlor del circulo con un radio de—unos 200 m.La &ltura. del
sector, es decir, la longitud del radio de la circunferencia cortadaipor la-cuerda es (d& UnEs
100 m.
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La topografia del sector resulta abrupta y movida, pues es el resultado de las
operaciones de movimientos de tierras ejecutados como consecuencia de las obras de
edificacion del antiguo hospital civil, hoy abandonado.

b) Geologia y Geotecnia:

De forma simultanea con la redaccién del presente Plan Parcial, se han realizado los
oportunos estudios del terreno, en cuanto a su geotécnia, asi como de su hidrologia. Se
acompaiia en el presente Plan Parcial la informacién disponible a la fecha de su redaccion,
que consiste basicamente en los datos de los sondeos y catas realizadas. Este trabajo ha
sido desarrollado por Idom para el proyecto de urbanizacion.

2.2.3.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES:

El edificio del antiguo hospital es una gran mole de hormigén compuesta por dos
edificios, con una edad de aproximadamente 25 afics. El conjunto de los dos inmuebles a
demoler {pues el el PGOU de Leioa se encuentran declarados en sifuacion de fuera de
ordenacién), presentan un estado de deterioro estructural importante como para poder ser
rehabilitados, y ello si el planeamiento lo admitiese. En la documentacién grafica se aportan
los esquemas estructurales de los edificios existentes, y ademas, las fotografias que revelan
el estado actual asi como su volumetria general.

Los edificios existentes comenzaron a construirse a mediados de los 70 con el fin de
modernizar las instalaciones sanitarias del area de Bilbao. Sin embargo, las edificaciones no
llegaron a rematarse, quedandose en el estado en que hoy las podemos ver.

E! conjunto del antiguo hospital civil, consta de dos edificios, uno denominado
Centro Médico Quirdrgico y el oftro Centro Materno-Infantil, ambos se encuentran
comunicados entre si por una pasarela metalica.

Ambos edificios presentan el mismo tipo de estructura, es metélica, con pilares
formados por 2 UPUN empresillados entre si, y forjados unidireccionales con viga metalica
como elemento portante, vigueta de acero y capa compresora con una ligera armadura.

Los cierres de las fachadas estan formados poer doble hoja de albafiileria, separadas
por la camara de aire. El frasdosado de la fachada esté forrado por una manta de fibra de
vidrio. En la fachada, partes de la misma disponen hasta del revestimiento exterior, tal y como
puede apreciarse en las fotografias.

En los dos edificios se alcanzé el mismo grado de terminacién cuando se produjo la
paralizacion de la obra, estando edificados la estructura, los forjados, ia cubierta, las cajas de
los ascensores y las rampas de las escaleras. No existe pues, distribucién de tabiqueria
interior, recubrimientos ni carpinteria alguna.

El estado de los dos edificios es de abandono, aunque ninguno de ellos presenta
riesgos de estabilidad, pues su estado estructural es bueno. El mayor deterioro se produce en
el forjado de cubierta y en los inmediatamente inferiores debido a las filtraciones de agua
ocurridas por el paso del tiempo y la falta de conservacién.

La zona interior presenta un clerto grado de peligrosidad, ya que existe un gran
numero de huecos de forjado que carecen de proteccidn alguna.

Las caracteristicas de cada uno de los edificios es |a siguients:

Centro Médico Quirargico.

Texto para publicacién BOB 28/07/05 Pg-17



i3 ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO G. ISPIZUA & |. DE
ITUARTE
c/Bidezabal 9, 7°B. 48993 GETXQO Tfno 94 4319600 Fax 94 4301791  e-mail: infe@i3arquitectos.com

Ocupacién 8.386 m2
Edificabilidad total 70.479 m2
Volumen aparente 236.709 m3
Alturas 2 sétano, Planta baja y 12 pisos

Aprox. 56 mts

Centro Materno Infantil.

Ocupacion 3.281 m2

Edificabilidad total 23.685m2

Volumen aparente 69.371 m3

Alturas 2 sotano, Planta baja y 6 pisos
Aprox. 31 mts

En consecuencia el cuadro de mediciones del conjunto edificatorio es:

Ocupacion Médic-Quirurg 8.386 m2
Materno Infant 3.281 m2

TOTAL 11.667 M2
Edificabilidad Meédic-Quirurg 70479 m2
Materno Infant 23.685m2

TOTAL 94.164 M2
Volumen Médic-Quirurg 236.709 m3
Materno Infant 69.371 m3

TOTAL 306.080 M3

Hoy en dia (07/05), ambos edificios ya han sido demolidos.

2.2.4.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

La cartografia del PGOU de Leioa, dentro de la serie n® 11 de la misma, refleja el
estado actual de las infraestructuras o dotaciones existentes y las futuras previstas para el
entorno, infraestructuras que pasamos a describir:

-Red de Abastecimiento municipal.

Lindando al Norte, dentro de la parcela existente, siguiendo el camino asfaltado
existente y coincidiendo sensiblemente con el trazado del que sera el vial de acceso desde el
enlace con la carretera de la Universidad, existe una red municipal de abastecimiento. Esta
red esté configurada como un ramai que viene de la red principal, mas al Sur, para abastecer
a varios caserios existentes en la zona, y terminar al Norte junto al restaurante existente una
vez atravesado el futuro enlace con la carretera de la Universidad. Por otro lado, existe en le
PGOU el trazado del colector forzado Arriaga-Kurkudi, cuya fraza se encuentra sobre la futura
rotonda de enlace con el poligono de Santimami.

-Red de Alumbrado municipal.

Siguiendo el trazado del camino asfaltado mencionado anteriormente, existe una red
de alumbrado municipal, la cual discurre tan s6lo por ese camino principal y no por el resto de
pistas existentes. Esta red, al igual que la del abastecimiento de agua, se veran afectadas por
el trazado del vial de acceso, y posiblemente por las propias necesidades-derivadas—del
propio sector 39 de Saltuena.
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-Red de pluviales y saneamiento municipal.

Referente a canalizaciones de pluviales en el ambito, tan sé6lo destacar las
correspondientes a la propia carretera foral de acceso a la Universidad, la cual presenta un
drenaje gue coincide con su trazado longitudinal descendente. Esta red de diametro 300 mm
se vera afectada por la ejecucion del enlace necesario para realizar el acceso al ambito
desde la carretera foral.

Otro colector existente es el proveniente del restaurante situado al Norte del futuro
enlace con la carretera de la Universidad; éste atraviesa hacia el Sur hasta acometer el actual
arroyo Lertutxe. Comienza siendo una tuberia de hormigén de didmetro 300 mm para pasar
finalmente a ser de PVC con didmetro 400 mm. este colector se vera afectado por la
ejecucion del enlace y por la canalizacién del arroyo Lertutxe.

Al margen de estas infraestructuras comprobables in situ, debe tenerse en
consideracion las previsiones contenidas en el propio PGOU, gue quedan recogidas en la
documentacion gréfica del presente expediente.

-Red de energia eléctrica.

El planc 11.3, refleja los tendidos de Alta y media ubicados en el sector de Santimami.

Por su parte las NNSS de Erandio no se extienden en mayor grado, sin que existan
infraestructuras conocidas que se vean afectadas por el presente Plan Parcial.

Ademas de las infraestructuras de servicios propiamente dichas deben resefiarse
aquellos elementos significativos desde un punto de vista urbanistico, como son, el cauce del
arroyo de desagiie del embalse de Lertuixe, y la carretera foral de acceso a la Universidad
del Pais Vasco.

-Encauzamiento arroyo de Leriutxe.-

Aguas arriba de la parcela existente existe el embalse de Lertutxe, este embalse
dispone de un aliviadero que posteriormente discurre hacia la parcela en cuestion. Al entrar
en los terrenos del ambito de Saltuena discurre a cielo abierto, pasando posteriormente a
entrar en una galeria de medio punto, con lo que discurre soterrado en unos 350 metros. El
arroyo cruza el ambito de Norte a Sur, reapareciendo bajo la carretera foral de acceso a la
Universidad (BI-647). Este aliviadero acaba desembocando en el rio Udondo, siendo
necesario su incorporacion como un sistema hidraulico, sobre el que serd necesario
intervenir.

~Vialidad foral.-

Cruzando el ambito de Saltuena en su parte Norte, y dentro del términc municipal de
Leloa, nos encontramos con la carretera foral Bl-647 de acceso a la Universidad. Asi mismo y
haciendo de barrera fisica, limitando el &mbito incluido en el termino municipal de Erandio en
su parte Norte, Este y Sudeste nos encontramos con esa misma carretera foral {BI-647).

Es importante mencionar que los metros que define la ficha del drea de Saltuena en el
Plan General de Leioa como Sisterna General Existente, se corresponde con los metros
cuadrados de carretera foral incluidos dentro de los términos municipales de Leica y Erandio
respectivamente.

-Vialidad municipal.-

Conectando con la carretera foral {BI-647) que sube a la Universidad, en sentido hacia
la carretera de la Avanzada, existe un vial que desde el Norte del &mbito discurre por el lado
QOeste de la misma hacia el Sur, para dar acceso a diversos caserios y huertas diseminados
por la zona. Este vial de seccidn estrecha, unos 4 metros, esté_asfaltado y conecta rcon
diversas pistas existentes en la parcela que circunvalan el edificio’del hospital civil.

Texto para publicacion BOB 28/07/05 pg=19



R ol ekt "

R T

-—-—.___-—-—_—‘——-—_..__
e e




i3 ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO G. ISPIZUA & |. DE
ITUARTE
c/Bidezabal 9, 7°B. 48983 GETXO Tfno 94 4319600 Fax 94 4301791 e-mail: info@i3arquitectos.com

La traza de este vial coincide sensiblemente con lo que sera la futura traza del vial de
acceso desde la conexioén con el nuevo enlace a distinto nivel con la carretera foral Bl-647.

-Telefonia:

Dentro del territorio del Sector, sélo existe una linea de telefonia que abastece a algin
caserio de la zona, pero que resulta totalmente insuficiente para el sector de desarrollo.

Aungue fuera del sector, se concreta la existencia de linea telefénica que abastece a la
residencia de ancianos ubicada en la zona Sudoeste externa al Sector, y cuyo tendido viene
de la zona de poblacién de Leioa.

225- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO Y LISTADO DE
PARCELARIO DEL SECTOR “39” Saltuena — ERANDIO

Se acomparia la relacién de propietarios actual de acuerdo al plano facilitado por el
promotor. La parcela del propietario mayoritario INMUEBLES MADARIAGA PROMOCIONES
SL, es consecuencia de la agrupacién de fincas practicada.

A los efectos del presente Plan Parcial, la relacién de propietarios tiene carécter
informativo. Sera el procesc equidisiributivo el que determine con los titulos de cada
propietario la titularidad y superficie de los mismos.

La distribucion de superficies entre los municipios es la siguiente.

Leioa 117.835 m2
Erandio 29.077 m2
Estas superficies se distribuyen desde un punio de vista urbanistico de la siguiente
forma:
- Superficie total Ambito...........ccccccienanene 146.912,00m2
- Sistema General existente ................. -3.408,00m2
- Sistema General nuevo (Bidegorri)..... -909,10m2
Total Sup con aprovechamiento........ 142.594,90m2

2.3.- OBJETIVOS, CRITERIOS Y CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

Los criterios que conducen a la ordenacién final del sector atienden principalmente a
dos aspectos. Primero, a los criterios de ordenacién basica establecidos en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento del Ayuntamiento de Erandio y a los del PGOU y PAU del
sector 39 del Leioa, criterios que fundamentalmente tienen que ver con el desarrollo
anticipado del sector de Saltuena por delante del de Santimami, y segundo, a los
condicionantes particulares de necesidades del Promotor (debe considerarse los
condicionantes de usos impuestos, la viabilidad econémica, ete..), la morfologia del territorio
del Sector, los sistema de accesos y las condiciones derivadas de los elementos fisicos
existentes en la zona.

2.3.1.- ORDENACION BASICA. - NN SS DE ERANDIO Y PGOU DE LEIOA

La ordenacién general viene estructurada en funcién del contenido del PAU que
desarrolla el sector 39 de Leioa. El esquema general del municipio de Leloa, con el desarrollo
urbanistico del plan, ha buscado una ortogonalidad de las nuevas zonas de desarrollo
respecto de la carretera de La Avanzada, motivo por el cual, desde dicho. PAU-se-disefia un
eje perpendicular a esta via vertebradora del municipio. Y ello;-afiadido-a que porparte, del
departamento de carreteras de la Diputacion Foral de Bizkaigy seprétende. minimizarel
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nimero de conexiones de nuevas zonas al vial de servicio de La Avanzada. Por ello se
dispone para el sector de Santimami y el de Saltuena, un lnico enlace que estructura el
desarrollo de los dos nuevos sectores.

Ademas. a este eje principal de acceso al poligono, habia de practicarsele una nueva
conexion, tanto con la carretera foral de subida a la Universidad del Pais Vasco, como al vial
local que enlaza dicha carretera foral con el actuai suelo urbano de Leioa. Para ello, al vial o
eje de acceso se le ha disefiado una rotonda de conexién con el vial local, y desde este vial
local se disefia una conexién al vial foral de la universidad.

En resumen, vy desde el punto de vista de la vialidad existen tres puntos de conexién
que son La Avanzada, el nudo del eje nuevo con la carretera local y el entronque con la
carretera de subida a la universidad.

Con estos elementos de conexidn, y con la forma geométrica del sector, asi como con
su planimetria se ha disefiado una ordenacién que basicamente consiste en

1.Un cuerpo de seis edificios de PB y 6 alturas, que supone un elemento de disefio que
separa el sector de Santimami y la residencia del resto de Saltuena. Estos edificios
se destinan a oficinas (5 de ellos) y a uso residencial el sexto (admitiendo los usos
compatibles de hotel o residencia comunitaria).

2.Detras de esta “barrera” visual que enfatiza el punto de llegada a Saltuena, se ha
disefiado un espacio semicircular de 130 mis de diametro, alrededor del cual se
instalan los edificios de uso industrial. EI motivo de este disefio semicircular
responde a dos elementos. Uno la geometria viaria que circunda el sector, y dos, el
disponer de un punto final rotundo al eje de acceso. Estas edificaciones industriales
del perimetfro semicircular se proyectan a dos niveles. Uno de acceso desde el
anillo exterior y otro desde el anillo interior adaptandose a la topografia del terreno.

3.Entre estos dos elementos claramente diferenciados se disefia una franja de
elementos de transicion. Se asigna a estos edificios un uso mas flexible, buscando
que sea la propia demanda la que en Ultima instancia determine su uso
pormenorizade Gliimo. Inicialmente el edificioc de geometria mas complicada tiene
asignado un uso comercial, siendo que el resto iniciaimente se le asigna un uso
industrial.

Bordeando el anillo exterior semicircular nos encontramos con el nuevo encauzamiento
del arroyo de desaglie del Lertutxe. El motivo de disefiar la barrera que franquea la entrada al
sector desde Santimami, permite que la actual residencia existente en el entorno no se vea
directamente afectada por los desarrollos industriales.

2.3.2.- CONDICIONANTES PARTICULARES

Realmente el condicionante mas significativo del desarrollo en cuanto a la ordenacién
es la topografia actual y la geometria del sector. Por otro lado el paréametro edificatorio resulta
cieriamente elevado, ya que las distancia los sistemas viarios y del nuevo cauce del arroyo
limitan la ocupacion. Los suelos industriales consumen mucha ocupacion y su mezcla con los
usos terciarios dificuitan su encaje.

El motivo de disponer de un parametro urbanistico de 0,60 m2/m2, responde al
importante nivel de cargas que gravitan sobre el propio terreno, el antiguo hospital, y es fruto
del convenio suscrito que posibilité su aceptacion en el Plan general de Leioa.

Per dltimo, y aun siendo un anticipo de los parametros que-se establecen en este Plan
Parcial, y puesto que el PGOU de Leioa y el propio convenio urbadiistico:limitan los usosEon

-
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porcentajes de intervencion para cada uno de ellos, se acompafa un cuadro justificativo del
cumplimiento de las citadas determinaciones.
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Uso Qcupacion Edificabilidad |Edif. / Aprov.bruto Oﬂcina+oomerciai|
T. Oficinas] 5.933,25 31.193 36,46% 50,63%
T. Comercial 3.500,00 12123 1417%_
Industrial 18.400,00, 33.886  39.61%
Residencial C. 0,00%
Hotelerg 2.065,00 8.355 8,77%
TOTAL...ccrvercmrnne 30.898,25 85.557 100,00% 50,63% ||

2.4.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Basicamente |a ordenacion ha sido descrita en el capitulo precedente, pero de forma
resumida se puede establecer tres areas. Una primera de uso dominante terciario. En el
frente de esta area se incluyen las reservas deportiva y social {junto a la residencia). Se unen
los dos a peticion del Ayto. La segunda lihea de la ordenacién la conforma el espacio
comercial y la tercera el espacio de la plaza con los edificios perimetrales de uso industrial y
una torre en el centro de uso terciario. Esta torre central se convierte en el t6tem o simbolo

del final del eje de acceso al sector.

Clertamente el desarrollo anticipado de este sector, respecto de Santimami, comporta
la necesidad de prever que el eje de acceso desde La Avanzada no esté ejecutado en su
totalidad de forma simultanea en el tiempo con el propio sector de Saltuena. Por ello, en la

ordenacion provisional, los accesos al poligono se producen desde el vial de la Universidad.

Los estudios de trafico aportados durante |la fase de disefio conjunto con el municipio
de Erandio, evidencian que con la vialidad proyectada, y la densidad edificatoria del sector,
no se producen afeccicnes al correcto funcionamiento de la carretera foral. Por otro lado,
también debe de entenderse gue la colmatacion de este proyecto tiene un periodo de tiempo
dilatado, plazo que posiblemente permita que cuando el mismo esta finalizado, también esté

gestionado el sector de Santimami.

En lo relativo a la vialidad interior del sector, se realiza un trazado de vialidad general
de caracter unidireccional, de manera que respetando la vialidad fundamental reflejada en la
documentacién gréfica del PAU de Saltuena, se distribuyan manzanas de parcelas
privatizables vy las éreas de cesion y reserva, con las siguientes caracteristicas y
determinaciones (debe hacerse notar que por ser el uso industrial el mayoritario en el sector,
ocupando un 39,61% de los usos, las reservas dotacionales del anexo al Reglamento de

planeamiento se han ajustado a este uso):

- Se ubica la superficie destinada a zona verde (10% de cesion) en el espacio de plaza
central y en los perimetros, y las areas de reserva de equipamiento deportivo, social vy
comercial (4% de la superficie del Sector), conjuntamente en el acceso ai poligono.
Debe hacerse notar que la reserva comercial, al existir parcela comercial propiamente

dicha, queda embebida en ella

- Se trazan los aniilos perimeiraies de circulacion de ia vialidad airededor dei Sector
con su conexXion a los ramales de acceso y la carretera local de conexién a la general

de la Universidad.

- Se disefian los viales interiores al anillo, de manera que se conforma una gran plaza
central en la que se incluye parte de la zona verde y varias parcelas edificables con

usos pormenorizados ordenados por éreas.
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2.5.- ORDENACION URBANA RESULTANTE

2.5.1.- PARCELAS PRIVATIZABLES

Como resultado del trazado de los viales, y la ordenacién de los espacios resultantes,
se logran 14 parcelas privadas que disponen de los siguientes usos pormenorizados y

superficies
|Parcela [Superf. Parcela | Uso |
1 1.525 Terciario Oficinas
2 2046 Terciario Oficinas
3 2.046 Terciario Oficinas
4 2.046 Terciario Oficinas
5 1.753 Terciario Oficinas
& 3.160 Hotelero / Residencial
7 11.146 Industrial
8 3.630 Industrial
9 4,484 Industrial
10 4.464 Industrial
11 4.484 Industrial
12 4.359 Industrial
13 6.541 Terciario Comergcial
14 1.257 Terciario Oficinas
Total suelo privatizable 52.941

Ademas de estas parcelas de caracter privatizable, y entre las que se ubicaran las
cesiones del 10% del aprovechamiento tipo, existen las parcelas de cesién obligatoria, como
son viales, espacios libres o sistemas generales, y los de las reservas de los estandares de
equipamiento del Anexo del Reglamento de planeamiento. En este sentido debe hacerse
notar, que la reserva dotacional de-equipamiento comercial, queda englobada dentro de la
parcela n® 13, cuyo uso dominante es el comercio. Las superficies consignadas no privadas

s0on
Total suelo privatizable 52.941,68
Vialidad rodada y peatonal 45 562,89
Sistema fluvial 4 886,66
Espacios Verdes 33.321,83
Reserva Social 1.765,11
Reserva Deportiva 4.116,73
Vialidad existente 3.408,00
SG Bidegormi 908,10
| TOTAL 146.912,00

Teniendo en cuenta que la superficie total de las parcelas particulares dentro del Sector
“39” Saltuena (sin contar los 3.408 m? de viales pablicos destinados a sistemas generales) es
de 52.941 m?, el resultado obtenido de superficie de parcelas privatizables para uso industrial,
comercial o terciario representa el 36,89% del fotal del sector. Las parcelas privatizables
resultantes son las siguientes

[Parcela [ Ocupacién |Superf. Parcela |
1 935,25 1.525
2 935,25 2.046
3 935,25 2.046
4 935,25 2.046
5 935,25 1.753
8 2.065,00 3.160
7 5,940,860 o 11146
8 2.084,00 3.630
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9 2.882,00 4.484
10 2.882,00 4,464
11 2.882,00 4.484
12 2.730,00 4,359
13 3.500,00 6.541
14 1.257,00 1.257
Total suelo privatizable 30.898,26 52.941

Por ofro lado, en el cuadro que se acompafa se definen las ocupaciones maximas
sobre cada parcela, siendo el total de la ocupacién equivalente al 22 % de! suelo total del
sector, y el 58% del suelo definido como privatizable en el sector inferior al 60% de las NNSS
de Leioa

Se debera realizar Estudio de Detalle en la parcela privatizable n® 13, concretando las
rasantes, alineaciones, situacion de cierres perimetrales, aparcamientos y viales, si los
hubiera, por su dificultad de ordenacién.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad es 0,60 m*/m? y que la superficie total de
parcelas privadas que genera aprovechamiento es de 142.595 m? se llega a una
edificabilidad de 85.557 m*, establecidos como techo edificable en el convenio y en el PGOU
de Leioa. Se detalla a continuacion los valores maximos de edificabilidad de cada parcela
privatizable y el nimero de plantas maximo de cada una de las parcelas.

|Parcela | Edificabilidad [ Alturas |
1 4.839 &
795 B

2 4.839 6
795 B

3 4.839 6
795 B

4 4.839 6
795 B

5 4.839 6
795 B

6 8.355 B+6
7 12.071 B+1+E
8 2.071 B+E
9 2.864 B+E
10 5.727 B+2+E
1 5727 B+2+E
12 5.425 B+2+E
13 7.651 B+1+E
14 6.997 8
497 B

Total suelo privatizable 85.557

Aunque en los edificios de caracter industrial se permiten dos plantas, es decir baja y
una planta, y puesto que en la mayoria de dichos edificios se accede desde a cada planta
desde el nivel de calle, en los solares 7, 8, 9, 10, 11, 12 y 13 se permite la realizacion de
entreplanta que computaran a efectos urbanisticos

2.5.2.- AREA DE RESERVA DE ESPACIOS VERDES

Segldn el Reglamento de Planeamiento, la superficie destinada a Espacios Libres
representa el 10% de la superficie total del sector que ordena el-Plan.Parcial. Estarsuperficie

Texto para publicacién BOB 28/07/05 Py-25



i3 ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO G.ISPIZUA & |. DE
ITUARTE
c/Bidezabal 9, 7°B. 48993 GETXO Tfno 94 4319600 Fax 94 4301791  e-mail: info@i3arquitectos.com

se cedera gratuitamente al Ayuntamiento implicado en [a tramitacién del Plan Parcial, que se
encargara de su mantenimiento, y pasara a englobarse en el Dominio Pdblico.

La superficie del Sector a efectos de este codmputo es de 142.595 m? (no se
contabilizan los bienes de Dominio Pdblico de la superficie del bidegorri ni la conexidén con la
carretera) que forman parte dei total de superficie dei sector (146.912 m’, segln ei
documento grafico del planeamiento de rango superior PAU de Leioa). Luego el 10% de
cesion obligatoria sera de 14.691,20 m? como minimo.

Esta superficie de cesion se sitla en el espacio central y en el contorno de las
edificaciones industriales de forma dominante, protegiendo el contorno del arroyo. Este Plan
Parcial propone potenciar el espacio de la plaza central.

Se contemplaré en el Proyecto de Urhanizacién, el mantener y seleccionar el arbolado
ahora existente, reforzandolo con nuevos ejemplares de especies que se adapten bien a ese
suelo. Los espacios verdes seran de mantenimiento privado.

2.5.3.- AREA DE RESERVA DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Son las superficies de terrenc que se destinan a actividades de tipo deportivo, cultural,
comercial o social, y que se sitlan, la social junto al acceso al sector desde Santimami, de
forma tal que puedan enlazarse con la parcela compatible con el residencial, y la deportiva
junto al acceso desde la trompeta. Lo que antes era deportivo, s& adscribe a espacios libre
para que el Ayuntamiento, si lo considera pueda regularizar la parcela de la residencia.

Este Plan Parcial realiza la cesién gratuita completa de estas superficies, salvo
en el caso del uso comercial que se engloba dentro de las parcelas privatizables. Las
cuantias de estas parcelas seran, segun el Anexo al Reglamento de Planeamiento y segun
proyecto, las siguientes:

RP PROYECTO
Espacios Verdes 14.691,20 < 33.321
Reserva Social 1.469,12 < 1.765
Reserva Deportiva 2.938,24 < 4.117
Parcelas aparcamiento publicas 676

DOTACION DE EQUIPAMIENTO NNSS v PGOU. PROYECTO

Los valores de proyecto son respecto la Superficie del Sector, de 146.912 m”.

Concretamente, el area de equipamiento social, serd una parcela colindante con la
parcela residencial (hotel-residencia), con el fin de que se pueda relacionar ambos espacios,
y en colindancia con Santimami.

Las posibilidades edificatorias de esta parcela seran de 0,30 m*m?® respecto a la
superficie de la parcela, en tres plantas y con una separacién a linderos de 5,00 m, como se
concreta en las Ordenanzas Reguladoras de este Plan Parcial (y a desarrollar mediante
estudio de detalle). La parcela de equipamiento deportivo se ubica junto a la residencia
existente en Santimami, y en colindancia con este sector para que el Ayuntamiento pueda
adecuarla deniro del uso permitido, al mejor destino.

2.5.4.- SISTEMA DE VIALIDAD LOCAL
El sistema de vialidad local lo forman las calzadas de rodadura. de. vehicules-{incluido

cruces e intersecciones), los espacios destinados a aparcamientds: piiblicos a.borde de
Vil
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calzadas y las aceras peatonales. Dentro de este gran paguete, se incluye la vialidad de
caracter supramunicipal, es decir, los sistemas locales de acceso al poligono (nuevo acceso)
y los del propio vial de acceso a [a Universidad del Pais Vasco. Todo el sistema de vialidad
local de este Plan Parcial pasard a Dominio Pulblico, cediéndose gratuitamente al
Ayuntamiento, para su mantenimiento y conservacion.

Los viales estan disefiados de la siguiente forma (el proyecto de urbanizacion revisara
en su caso los radios de curvatura y giro):

Vial de acceso principal: con un ancho de 6,50 m para la calzada de rodadura de los
vehiculos en cada doble sentido de circulacién. 2’50 m para los aparcamientos en linea, de
5,00 m bateria y 3,00 m de ancho para todas las aceras peatonales. Una mediana de 1,00
mts de ancho. Esto comporta una longitud total entre parcelas privatizables de 30,00. En &l
resto de los viales de sentido unidireccional, cada carril dispone de 4,00 m de ancho, con 3,00

m cada acera y 5,00 m 6 2,50 m de aparcamiento seg(in sea bateria o linea. Se cumpliran los
radios de curvatura de las aceras impuestos por la DFB

Establecen las Normas Subsidiarias de Erandio la dotacién minima de aparcamiento de
vehiculos (segun imposicién del Reglamento de Planeamiento, en articulado del Anexo) de
una plaza de aparcamiento cada 100 m? de edificacion. Sin embargo el PGOU de Leioa
determina ratios en funcién de los usos.

Siendo la edificabilidad maxima de este Sector de 85.557 m?, segun la normativa de
Erandio se debera prever un minimo de 855 plazas de aparcamiento, de las cuales un
maximo del 50% se podran distribuir en el aparcamiento publico y el resto en el interior de las
parcelas. Del total de las plazas se reservara el 2% para usuarios minusvalidos es decir un
minimo de 18 plazas. Si atendemos a los usos y con los ratios méas precisos obtendremos
que la demanda de aparcamientc sera de 1.544. No obstante LEBER indica la
conveniencia de que existan entorno a 1.700 plazas totales. De ellas, y para superar los
estandares de la Ley del suelo, se dispondran 680 uds en suelo pablico como maximo, y el
resto, sobre determinadas parcelas privadas

Esténdar parking
Uso Ratio aparcamt Plazas|
T. Oficinas 1 cada 33,3 3,00% 937
T. Comercial 1 cada 40 2,50% 303
Industriai 1 cada 140 0,71% 242
Residencial C. 1 cada 40 2,50% 0
Hotelero 1 cada 40 2,.50% 209
| i 0 1691

Para cubrir de forma racional las 1.014 plazas en las parcelas restantes, y puesto que
el uso comercial, por la distribucién del aparcamiento pdblico, se encuentra mejor cubierto, se
han distribuido 500 bajo las parcelas 1 a 5 en un dnico lote. El use residencial cubrira 100
plazas, y el resto, se cubriran en el uso industrial bajo las parcelas 7 a 12 que son las que se
encuentran peor dotadas de aparcamiento en superficie y reservando 150 en la parcela 13.

En el plano de “Ordenacién General” se han grafiado concretamente 682 plazas de uso
publico, siendo dicho guarismo inferior al 50% del total proyectado (si bien a efecto de célculo
y en previsidbn de perdidas se han contabilizado 617, de manera que las 1.083 plazas
restantes se concretan segln se ha sefialado en las parcelas de titularidad privada.

{Parcela [Ordenac ]

114
114
114
114
114
100

DW=
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7 50
8 25
9 25
10 25
11 25
12 50
13 150
14 0

Las parcelas de minusvalidos han quedado afectas al suelo pablico, en varios de los
viales, hasta alcanzar un total de 20 uds.

2.5.5.- CUADRQ DE ZONIFICACION, PARCELACION APROVECHAMIENTOS

Se obtienen seglin la ordenacion de este Plan Parcial, los siguientes valores de
superficies segun los usgs previstos.

2.5.6.- CESIONES

Todas las superficies incluidas en la dotacién de equipamientos destinados a uso
deportivo y social, las destinadas a reserva de Espacios Libres y las de configuracién del
Sistema Local Viario, pasaran a Dominio Pablico bajo control del Ayuntamiento de Erandio o
Leioa segun su propia radicacién.

Asimismo, y segin el art. (nico, apartado 2° de la Ley 11/1.998 de 20 de Abril de
Meodificacién de la Ley por la que se determina la participacion de la Comunidad en las
plusvalias generadas por la accién urbanistica, se cedera al Ayuntamiento el porcentaje del
Aprovechamiento total del Sector que le corresponda de acuerdo con la legislacion vigente y
aplicable, libre de cargas de urbanizacién, segin la ordenacién propuesta por este Plan
Parcial y los parametros urbanisticos recogidos en las Ordenanzas Reguladoras. Se llevara a
cabo esta cesidon de modo integrado a poder ser, y en localizaciones aprobadas por la
Corporacion Municipal del Ayuntamiento de Erandio vy Leioa. Parece razonable pensar en que
entre ambos municipios se alcance un acuerdo conjunto que permita armonizar este aspecto,
pero ello sera objeto del proyecto de equidistribucién de beneficios y cargas. Estas cesiones
citadas se efectuaran gratuitamente.

Podran ser cedidas a las Compafiias Concesionarias el resto de las instalaciones del
Plan Parcial consistentes en las Redes de Energia Eléctrica en Baja y Alta Tensién y las
conducciones de Telefonia y Gas. Las Compafilas Concesionarias se encargarén de su
mantenimiento y explotacion y, en consecuencia, antes de su entrega las citadas
conducciones deberan ser supervisadas y homologadas por sus futuros propietarios segin
sus especificaciones técnicas particulares.

2.5.7.- COMPROMISOS Y GARANTIAS

Los compromisos entre la Administracidon Actuante y los futuros propietarios del reparto
parcelario del Poligono seran diferentes en cada caso particular y deberén ser concretados
en los Proyectos de Equidistribucion. No obstante el mantenimiento de los espacios pablicos
correspondera a la comunidad de propietarios de Saltuena.

El porcentaje de Aprovechamiento, fijada por la Ley correspondiente vigente y
aplicable, por la que se determina la participacion de la Comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica, podrd ser sustituida por la aportacién econdémica
equivalente, a solicitud del Ayuntamiento y de acuerdo con la Asociacidn Administrativa de
Coaoperacion correspondiente, determinada la cuantia por el Ayuntamiento, atn cuando exista
una fase previa de acuerdo mutuo.
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2.6.- MEMORIA TECNICA DE INFRAESTRUCTURAS

2.6.1.- RED VIARIA

En los planos de replanteo, se recogen los datos caracteristicos de la red viaria.
Concretamente, las dimensiones de calzadas de los diferentes viales (6’50 m en doble
girculacion, y 4’00 en sentido dnico, excepto en el anillo circular que por disponer de
aparcamiento en bateria se han respetado 5 mts), aparcamiento en linea de 2’50 m y 5,00 en
bateria, y aceras (3’00 m), como los radios de los trazados y los perfiles. Las parcelas de
minusvalidos se han dibujado de 2,25 * 5.00 y slempre en puntos cercanos a los pasos de
cebra, para poder distribuirlos de forma uniforme en el poligono, segin to determinado por el
art 3.11 del Decreto 68/2000, de 11 de abril. Es de resaltar que el trazado presenta perfiles
bastante suaves, excepto en la esquina NE del Sector, donde es necesario llegar a la cota de
conexién con vialidad, existiendo una cota de desnivel con el resto dei Sector. También la
zona de adecuacién al encauzamiento del arroyo de Leriuixe presenta desnivel, para poder
compensar movimientos de tierras. Se respetaran 4 mts al arroyo

Los radios de los trazados son suficientemente amplios, como para garantizar la segura
conduccion en el interior del sector, y los giros de los posibles camiones trailer. Se cumplira
con las normas de carretras de la DFB

2.6.2.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

El Consorcio de Aguas propone como conduccion que servira a todo el poligono, la
conduccién de fundicién dictil de @ 200 mm que discurre por €l vial local de acceso. Por lo
tanto, se partira de la conexidon a esa conduccion y con seccion de & 150 mm se dara
servicio a la red de distribucion prevista del Sector “39” Saltuena.

La red sera del tipe mallada, con el fin de asegurar la maxima continuidad al servicio,
asi como uniformar la presién en el mismo. Se aporta el plano de propuesta de distribucion.

El trazado de la red discurre bajo las aceras y esta prevista su conexion directa a las
parcelas edificables, no dejando ninguna sin suministro.

Las bocas de riego iran separados como maximo 50 m. La red daré suministro a los
hidrantes de incendio que deberan quedar separades un maximo de 200 m entre si.

Se concretan detalles y distribucion de los anillos de la red en el plano ndm. 11.1

2.6.3.- RED DE ENERGIA ELECTRICA

Se ha formulado una consuita a la compafila suministradora que segun se recoge en la
documentacion grafica propone una red de distribucién en media tensi6n para poder atender
mediante CT las demandas necesarias. Se utilizarda como fuente de alimentacién la linea de
13.000 kw v que actualmente pasa en tendido aéreo transversalmente y por el exiremo
sudoeste del sector. Se enterrara la conduccion y es en punto de entierro donde se efectuara
la conexidn para el poligono.

Se prevé que se necesitaran hasta 4 unidades transformadoras para la alimentacion

estimada del poligono, encontrandose en el plano num.-11.4.l0s detalles previstos de la
distribucion de la red.
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El tendido de las lineas sera subterraneo bajo las aceras y cruzando bajo los viales,
entubado en canalizaciones de PVC y con los recubrimientos y protecciones, siguiendo las
especificaciones técnicas de IBERDROLA, S.A..

Las unidades transformadoras se ubicaran en el interior de las parcelas edificables.

El célculo y disefio de la red se realizara en el Proyecto de Urbanizacién, siguiendo las
indicaciones de la compafia suministrador, IBERDROLA, S.A. Se cumpliran en todo
momento las especificaciones de IBERDROLA, S.A., asl como las del Reglamento de Baja
Tensién vigente.

2.6.4.- REDES DE SANEAMIENTO

Se prevé la realizacion de las redes de saneamientc de forma separativa. Una red de
aguas residuales recogera los vertidos de aguas fecales y residuales aptos para su vertido al
Sistema General de Saneamiento y una red de pluviales recogera las aguas procedentes de
la lluvia, bien de la vialidad pdblica, de drenajes y de las edificaciones del poligono.

La red de aguas fecales se verterd por gravedad a la arqueta mas cercana posible, o
por bombeo a las arguetas PR 19-9 6 PR 19-10. Su trazado se disefia en el plano 11.3

Las aguas pluviales verteran en un unico puntoe al arroyo de desagile del embalse de
Lertutxe, como se describe en los planos num. 11.2

Ambas redes discurren enterradas bajo el eje de la calzada de la vialidad. La recogida
de aguas pluviales de superficie del vial de acceso al sector, en territorio del término de
Erandio, se conectaran con las del resto del Sector, de manera de realizar un sistema
operativo desde el momento en que se acaben las obras de urbanizacién conjuntas del vial
de acceso y el Sector.

En el disefio de conducciones, arquetas y sumideros, a realizar en el Proyecto de
Urbanizacién, se atenderan los consejos y especificaciones de Consercio de Aguas.

2.6.5.- ALUMBRADO PUBLICO

La red de alumbrado publico se recoge en los planos nam. 11.6 (alumbrado Sector “38”
Saltuena), siendo del tipo mallada y distribuye desde los dos centros de mando, para poder
controlar su distribucién equilibrada y las caidas de tensién previsibles.

La prevision de trazado de la red, discurre bajo los accesos de la urbanizacion,
situdandose en conexién con la misma los baculos y farolas con arqueta de conexion
individual. La colocacién de los baculos se hace de manera alternativa en los viales internos y
de forma lineal en la acera exterior de los viales perimetrales y de acceso ai Sector.

El célculo y disefio de la instalacion de alumbrado cumplira todas las prescripciones
técnicas relacionadas con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién, asi como las
instrucciones complementarias MI-BT.

El nivel de iluminacién de las calzadas de los viales de acceso al Sector, viales
perimetrales y vial central, seran de 25 lux, y los viales fransversales de 18 lux, logrados con
baculos de ocho (8) metros de altura al menos y con lampara a definir en Proyectos de
Urbanizacion.
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2.6.6.- RED DE TELECOMUNICACIONES

El trazado previsto para la red de Telefonia aparece recogido en el plano nim.11.5. En
el mismo se contempla la conexion en la zona de la esquina N.O. del Sector, a la red aérea
que alli dispone fa Compariia Telefénica y otra proxima de Euskaltel, recurriendo a las citadas
compariias para el asesoramiento de esta conexion.

La red se proyecta enterrada bajo las aceras de a urbanizacién. Los calculos de las
conducciones, las protecciones adecuadas a cada situacion, asi como las caracteristicas de
las arquetas y puntos de distribucién se especificaran en el Proyecto de Urbanizacion, de
acuerde con la Normativa que al respecto tengan establecidas las Compaiiias
suministradoras.

2.6.7.- RED DE ABASTECIMIENTO DE GAS

Existe una conduccion de gas cercana al Sector “39” Saltuena. Esta conduccién, de ...”
de didmetro, segin la empresa suministradora GAS EUSKADI, es de caracter ininterrumpible.
La conduccién esta enterrada a una media de un metro (1) y desde ella y en la esquina
....... ,se realizara la conexion para el abastecimiento del poligono.

La distribucion de la red se realizara con el resto de la urbanizacién y con las
especificaciones de la empresa suministradora GAS EUSKADI. Las acometidas a la red para
cada actividad industrial la realizara la propia empresa suministradora.

Esta red de distribucién, en tuberia de polietileno, se realizard enterrada bajo las
aceras, de acuerdo a la propuesta de trazado reflejada en le plano n® 11.7

2.7.- ANEXO A LA MEMORIA.- PLANES DE INICIATIVA PARTICULAR

27.1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

El presente Plan Parcial del Sector “39” Saltuena de suelo apto para urbanizar mixto es
necesario y conveniente para sanear y acondicionar un érea en declive que ofrece una
imagen de abandono y despreocupacion urbanistica.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Erandio y el PGOU de Leioa, fueron
aprobadas definitivamente con fecha 6 de Marzo de 1992 en Erandio y el 23 de noviembre de
2001 aparecio publicada en el Boletin Oficial de Bizkaia n°® 225, la Orden Foral del
Departamento de Urbanismo n°® 6957/2001, de 8 de noviembre, por la que se declara la
ejecutoriedad del Plan General de Leioa, como instrumentos de ordenacion integral del
territorio, aunque el PGOU de Leioa fue publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia el 4 de
Junio de 1993.

El Plan Parcial, como figura de planeamiento, de rango inferior, tiene como finalidad la
del desarrollo pormenocrizado de las determinaciones contenidas en las Normas Subsidiarias
y Plan General respectivamente.

Consecuentemente, el desarrollo del presente Plan Parcial, de acuerdo con las
exigencias que para la documentaciéon del mismo se formulan en el art. 53 del real Decreto
1.346/1.976 de 9 de Abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana de 1.978, se justifica por-cuanto-que-con.-el-mismo, se da
cumplimiento a las determinaciones establecidas en el plangamignto"superior; gri‘este caso,
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las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal de Erandio y Plan General y
PAU del sector 39 de Saltuena de Leioa.

2.7.2.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

Es la reflejada en el apartado 2.2.5 de esta memoria.

2.7.3.- FORMA DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y PREVISION
SOBRE LA FUTURA CONSERVACION DE LAS MISMAS

a) Cesiones obligatorias vy otras obligaciones de los propietarios:

De acuerdo con el art. 18 de la Ley 6/1.998 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones, la transformacién del suele clasificado como urbanizable comportara para los
propietarios del mismo los siguientes deberes:

1.- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones plblicas de caracter local al servicio
del Ambito de desarrollo en el que sus terrenos resulten incluidos.

2.- Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que el planeamiento general, en su caso, incluya & adscriba al ambito
correspondiente.

3.- Costear y, en su caso, gjecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas
generales exteriores a la actuacion y, en su caso, ias obras necesarias para la
ampliacién o refuerzo de dichos sistemas requeridos por la dimension y densidad de la
misma y las intensidades de uso que ésta genera, de conformidad con los requisitos y
condiciones que establezca el planeamiento general.

4.- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el sueio correspondiente al
porcentaje del aprovechamiento del sector “39” Saltuena que le corresponda, de acuerdo
con la legislacién vigente y aplicable en éste caso.

5.- Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo.

6.- Costear o ejecutar la urbanizacion del sector “39” Saltuena y conservar los espacios de
usos publico

7.- Edificar los solares en el plazo que, en su caso, establezca el planeamiento.

Entre las obligaciones de los propietarios se encuentra la de comunicar para su aprobacién, a
los propietarios de parcelas en el término de Erandio y Leioa afectados por el expediente, las
previsiones del Proyecto Urbanizacion en cuanto a sus caracteristicas y definiciones.

b) Determinacién del sistema de actuacién:

Las normas urbanisticas de Erandio de suelo apto para urbanizar determinan en el
epigrafe 3.1.4. “disposiciones a efectos de gestion” que el sistema de actuacion para la
gestién del suelo apto para urbanizar seré el que establezca el Plan Parcial que desarrolle el
Sector correspondiente. El PAU de Leioa determina que el sistema de gestién se establecera
libremente en el presente Plan Parcial
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A tal efecto, el sistema de actuacion elegido de acuerdo con lo previsto anteriormente
para la gestién del suelo apto para urbanizar es el de cooperacion. La aplicacion del sistema
de cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en el poligono.

La justificacion de dicho sistema de actuacion se basa en la mayor agilidad qgue supone
tal sistema de gestidén, asi como en la propia configuracién del sector que se encuentra
dotado de una serie de edificios industriales, cuyo tratamiento y gestiéon considera esta parte
compareciente mas acorde con el sistema de actuacién propuesto a traveés del presente Plan
Parcial, toda vez que las propias normas subsidiarias y plan general dan libertad para llevar a
cabo la eleccién del sistema de actuacién.

Todo ello sin perjuicio de la constitucion de una entidad urbanistica colaboradora.

¢) Modo de ejecucion de las obras y previsiones sobre la futura conservacién de las
mismas:

Los propietarios del Sector “39” Saltuena se constituiran en una Entidad Urbanistica de
colaboracién, en este caso en Asociacion Administrativa de Cooperacion, con la finalidad de
colaborar en la ejecucion de las obras de urbanizacién, de conformidad con lo sefialado en el
articulo 191 y siguientes del Reglamento de Gestidn Urbanistica, para lo cual se procedera a
la formalizacién del correspondiente convenio con los particulares afectados. Ademas una
vez finalizada |la obra de urbanizacion se constituira una entidad de conservacion de los
espacios de uso puablico. Unicamente se conservara por la administracion la trompeta de
acceso y el vial que dispone de Bidegorri, una vez hayan entrado en funcionamiento
Integramente.

2.7.4.- COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR, PROMOTOR DEL PLAN Y EL O
LOS AYUNTAMIENTOS

Tendra la condicion de urbanizador el propio Ayuntamiento de Leioa que actuara segin
lo determinando en el convenio urbanistico, dando traslado para su aprobacién al
Ayuntamiento de Erandio de las actuaciones seguidas, dado que el sistema de gestién de
suelo determinado, es el de Cooperacién. El Proyecto de Reparcelacion sera redactado por
los propios particulares propietarios de suelo de dicho sector, o bien, de oficio por la
Administracién Piblica, de acuerdo con lo preceptuado en el art. 107 del Reglamento de
Gestion,

Las obras de urbanizacion seran realizadas por el propio Ayuntamiento, salvo convenio
expreso con los particulares afectados. Se sejecutaran las obras del acceso al poligono de
acuerdo al contenido de la documentacion remitida por el Ayuntamiento a la Diputacién Foral
de Bizkaia. De igual forma se ejecutaran en la obra de urbanizacion los caminos de acceso a
los diferentes caserios que como consecuencia de las obras del nuevo poligono impidan su
conservacion. Los suelos afectados por estas sustiluciones, que son hoy titularidad del
promotor de este plan parcial, serén cedidos a la administracién local.

Las obras de infraestructura y la implantacién de los equipamientos y dotaciones se
llevaran a efecto segun lo previsto en el Plan de Etapas del Plan Parcial. Las cesiones de
obligado cumplimiento se realizaran de acuerdo con lo preceptuado en el art. 124 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, a la firneza en via administrativa del Proyecto de
Reparcelacién.

Sobre las parcelas ya cedidas, los propietarios de parcelas privativas podran actuar
libremente y sin otro requisito (salvo la tramitacion de las licencias oportunas), que la previa
notificacion, para completar la infraestructura que no estuviera prevista en el Proyecto de
Urbanizacion.
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2.7.5.- COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR, PROMOTOR DEL PLAN Y LOS
FUTUROS PROPIETARIOS DE SOLARES

Los adquirientes de parcelas, inmuebles y demés fitulares de derechos reales en el
ambito territorial del Plan Parcial y por subrogacién, los que de ellos traigan causa, quedaran
ineludiblemente constituidos e integrados en la entidad urbanistica colaboradora. En toda
enajenacién de terrenos, inmuebles y demas unidades resultantes del planeamiento, se hara
constar que a la adquisicion de tales derechos es inherente formar parte de la entidad
urbanistica.

Para mayor garantia del cumplimiento de las obligaciones de los titulares de derechos
reales, tanto las derivadas de estos compromisos, como las resultantes del planeamiento, el
Ayuntamiento utilizara la ejecucion forzosa y la via de apremio a requerimiento o de la entidad
urbanistica de colaboracién, conforme a lo establecido en el art. 301 del Real Decreto
Legislativo 1/1.992 de 26 de Junio de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, contra los bienes de los que incumplieran.

2.7.6.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS

De acuerdo con lo establecido en el art. 46 del Reglamento de Planeamiento, la
ejecucion de la obra urbanizadora lleva aparejada la necesaria constitucién de garantias por
parte de los promotores del Plan. Estas garantias se constituiran por importe del 6% del
coste, que resulta para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacién, segln la evaluacion econdémica del propio Plan Parcial, y podran prestarse en
metalico, en valores plblicos o0 mediante aval bancario.

La garantia habra de quedar constituida ante el Ayuntamiento dentro del plazo de un
mes desde que se requiera para ello a los promotores del Plan, una vez aprobado
definitivamente este Plan.

2.7.7.- MEDIOS ECONOMICOS.

La mayoria del suelo afectado por la presente ordenacion, es propiedad de la Sociedad
INMUEBLES MADARIAGA PROMOCIONES, S.L..

Esta sociedad incorpora a la gestion del Plan Parcial la totalidad de la superficie que en
el mismo se comprende, con lo que dicho patrimonio inmobiliario queda sujeto con afeccién
real a tal finalidad.

Queda por lo tanto, acreditada la existencia de medios econdémicos y financieros
suficientes y bastantes para la realizacion de tal obra de urbanizacion, con independencia de
la obtencion de otros recursos financieros de bancos y empresas de financiacion, asi como
con la posibilidad de recibir subvenciones y ayudas procedentes de la Administracion.
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I.- PLANOS DE INFORMACION

PLAN PARCIAL SECTOR “39” Saltuena

Texto para publicacién BOB 28/07/05 Pg 35



i3 ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO G.ISPIZUA & |. DE
ITUARTE
¢/Bidezabal 9, 7°B. 48993 GETXO Tfno 94 4319600 Fax 94 4301791  e-mail: info@i3arquitectos.com

IL.- PLANOS DE INFORMACION

PLANO
NUMERO TITULO ESCALA
1 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 1/10000
2 TOPOGRAFICO ESTADO ACTUAL. 171000
3 PARCELARIO 1/1000
4.1 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 1/2000
Abastecimiento y alumbrado
4.2 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 1/2000
Saneamiento
4.3 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 1/2000
Red eléctrica y telecomunicacién
5.1 NN.SS DE ERANDIO. CLASIFICACION DEL SUELO 1/1000
5.2 NN.SS DE ERANDIO. ESTRUCTURA GENERAL Y 1/1000
ORGANICA DEL SUELO
5.3 PGOU DE LEIQA. CLASIFICACION DEL SUELO 1/1000
54 PAU DE SALTUENA. ESTRUCTURA GENERAL Y 1/1000

ORGANICA DEL SUELO
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|lIl.- PLANOS DE PROYECTO

PLAN PARCIAL SECTOR “39” Saltuena
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ll.- PLANOS DE PROYECTO
PLANO TITULO ESCALA
NUMERO
6.1  ORDENACION GENERAL. 1/1000
62 ORDENACION GENERAL TRANSITORIA 1/1000
7  SUPERPOSICION VIALIDAD SOBRE ESTADO ACTUAL 1/1000
8  USOS PORMENORIZADOS. 1/1000
9  ALINEACIONES Y RASANTES. 11000
10.1  VIALIDAD. PLANTA TRAZADO 1/1000
10.2  VIALIDAD. PERFILES 1/1000
10.3  VIALIDAD. PERFILES 1/1000
10.4  VIALIDAD. PERFILES 1/1000
10.5  VIALIDAD. PERFILES 1/1000
11.1  RED DE ABASTECIMIENTO 1/1000
112 RED DE PLUVIALES /1000
11.3 RED DE FECALES 1/1000
114 RED DE ENERGIA ELECTRICA 1/1000
11.5  RED DE TELECOMUNICACIONES 1/1000
11.6  RED DE ALUMBRADO PUBLICO 1/1000
11.7 RED DE GAS 1/1000
12  SECCIONES TIPO DE VIALES 1/200
13  SECCIONES GENERALES Y RASANTES DE PLANTAS 1/500
141  ENCAUZAMIENTO DE ARROYO. PLANTA DE TRAZADO 1/1500
142 ENCAUZAMIENTO DE ARROYQ. LONGITUDINAL 1/1000
143  ENCAUZAMIENTO DE ARROYO. TRANSVERSALES 11250
144 ENCAUZAMIENTO DE ARROYO. TRANSVERSALES 1/250

Higkiina Faro Dipatacion Forul

145 ENCAUZAMIENTO DE ARROYO. TRANSVERSALES /0%, .. BB Brerto oo peisciones

Udg] Remramanen Saita Municipales ¥ Uthanitmo

0¥ FEB 2005
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IV.- ORDENANZAS REGULADORAS

1.- DISPOSICIONES GENERALES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

1.1.- OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

El presente Plan Parcial se formula para desarrollar el Sector “39” Saltuena con
caracter mixto (terciario-industrial) del suelo apto para urbanizar de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento del Ayuntamiento de Erandio y del Programa de Actuacion Urbanistica del
sector 39 del PGOU de Leioa.

En las presentes ordenanzas se definen las afectaciones de los terrenos incluidos en el
ambito de aplicacion, tanto en su ordenacién como en su uso, normas edificatorias y
especificaciones técnicas y medioambientales (en la construccion de edificios y en la
urbanizacion).

El ambito de aplicacion corresponde a toda la construccion que se realice en el interior
del Sector definido en los planos de ordenacién y en los cuadros de determinaciones
cuantificables, que se concretan en ¢l territorio del Sector “39” Saltuena.

1.2.- VIGENCIA Y JERARQUJA DE LOS DIFERENTES COMPONENTES

El plan entraréa en vigor transcurrido el plazo previsto en el articulo 65.2 de la Ley 7/85
de 2 de Abril Reguladora de las Bases de Régimen Local y su modificacion en virtud de la
Ley 39/1994 de 30 de Diciembre (B.O.E. nim. 3I3 del 31.12.1994) desde la publicacién
completa del texto en el Boletin Oficial de Bizkaia, a tenor de lo dispuesto en el articulo 70.2
de dicha norma legal. Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de eventuales modificaciones,
y hasta la revision del presente Plan Parcial o la redaccion de otro nuevo.

En caso de contradiccién entre Planos y Documentacion escrita, seran vélidas y de
aplicacion las determinaciones de las Ordenanzas Reguladoras, Planos y Memoria, por este
orden de jerarquia.

1.3.- MODIFICACIONES

La tramitacién de modificaciones se sujetard a las mismas disposiciones enunciadas
por la legislacién urbanistica para la formulacion del Plan original.

No se consideran maodificaciones las alteraciones que puedan resultar del margen de
concrecién que la Ley y el Planeamienio General Vigente reservan a los proyectos
subordinados, tales como los proyectos de urbanizacion, y en especial las readaptaciones de
las rasantes viarias.

Asimismo, tampoco se consideran como modificaciones, la alteracion puntual de las
determinaciones de los planos indicativos (como los esquemas de instalaciones de
infraestructura), realizados como consecuencia de adaptaciones de detalle exigidas por
preexistencias o por las caracteristicas del suelo y subsuelo, tanto en el Proyecto como en la
ejecucion material de las obras de urbanizacién. En esta linea debe entenderse que no existe
modificacién del Plan Parcial, cuando se altera la rasante general del sector en +- 1,00 m,
como consecuencia de la conexion de los viales con los de los términos municipales.

El Proyecto de Urbanizacion se redactard en general de acuerdo con las
determinaciones establecidas en el Plan Parcial. No obstante, y. previo el correspandiente
andlisis que los justifique, podran reajustarse en el mismo, lasicalidades, y la cugritificacion de
los distintos elementos necesarios para llevar a cabo la mencienadg; Urbanizacion:
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Todas las modificaciones que se introduzcan y que resulten aprobadas definitivamente,
se reflejaran en los planos y/o documentos correspondientes, extendiéndose diligencia de
invalidacion de los modificados, sin perjuicioc de que se conserven con el resto de la
documentacién aprobada para dejar constancia de las rectificaciones y las fechas de las
mismas.

1.4.- DESARROLLO

Una vez formulado el Plan Parcial y aprobado definitivamente, procederé la tramitacidn
del Proyecto de Reparcelacion y del Proyecto de Urbanizacion.

Aprobados estos expedientes, y en la medida en que se ejecutan las obras de
urbanizacion, los terrenos pasaran a tener la consideracion de “urbanos” (articulo 8.b) de la
Ley 6/1.998 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones) y “solares edificables”
(articulo 82 del Real Decreto 1.346/1.976 de 9 de Abril por €l que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana).

1.5.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

En toda la documentacién, tanto grafica como escrita, del Plan Parcial que nos ocupa
se respeta la terminologia utilizada en el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo,
asl como la especifica consecuencia de la redaccidn de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del Municipio de Erandio y el PGOU de lLeioa, en tanto en cuanto no se
opongan. Como complemento a la misma y con caracter particular para el Plan Parcial Sector
“39” Saltuena se afaden los términos que se definen a continuacion:

- Parcela Privatizable:

Es cada una de las subdivisiones del terreno original que queda vinculada al suelo de
dominio privado de actividad industrial, terciaria, residencial o comercial como consecuencia
del planeamiento de la ordenacién y sobre la cual podré asentarse la edificacion. Estaran
formadas en todos los casos por el ESPACIO EDIFICABLE y el ESPACIO DE USQS
COMPLEMENTARIOS. La superficie fotal de las parcelas privatizables podra ser subdividida
a su vez en PARCELAS PRIVADAS a cuyo limite comin de separacién entre si
denominaremos LINDERO. El cierre exterior de cada parcela privada que la separa del
Espacio de Uso y Dominio Publico se construira, si se procede al cierre a determinar el
proyecto de urbanizacion, ineludiblemente a lo largo del contorno exterior que define la
parcela privatizable sin posibilidad de retranqueos interiores. La configuracidon geomeéirica y
ubicacion de las parcelas privatizables queda recogida en el planc de proyecto “Ordenacion
General. Usos, Superficies y Alineaciones”.

- Parcela Privada:

Es cada una de las porciones de terreno en gue se dividen las parcelas privatizables y
que se asigna a cada propietario particular como consecuencia de la reparcelacién originada
en la definicién de los Poligonos de Actuacién. El Proyecto de Parcelaclon concreto en cada
caso no podra definir parcelas con una superficie inferior a 500 m? agrupando a varios
propietarios en una consideracion Onica, a efectos de gestion, si se da el caso que
individualmente no satisfacen la limitacion anterior. La delimitacion geométrica de las nuevas
parcelas se cefiird a los criterios recogidos en los apartados concernientes a LINDEROS y
ALINEACIONES. No se limita el tamafio maximo de parcela salvo por la imposicion fisica del
tamafio de las parcelas privatizables que surgen como consecuencia de la ordenacion.

- Espacio edificable:
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Es la superficie de cada PARCELA PRIVADA destinada a la implantacion de las
edificaciones o & su uso como zona de almacenamiento, pudiendo solaparse ambos
cometidos. La cuantia de la superficie destinada a Espacio Edificable dentro de cada parcela
deberd satisfacer la limitacioh que impone las Ordenanzas de Aprovechamiento que
concretan la ocupacién en planta a un sesenta y cinco {65%) por ciento de la superficie de la
parcela privada, salvo en el edificio del tétem central que se permitira el 100% de ocupacién.
Los bloques de las construcciones en cada caso deberan ubicarse con sus fachadas dentro
de las alineacicnes establecidas. No se admitira la construccién de edificios en el interior de
las parcelas en tanto no se haya completade el frente exterior de las mismas paralelo a las
alineaciones de las vias principales del Sector que constituyen el Sistema Local Viario. La
distribucion de edificios dentro de cada parcela podra hacerse libremente ocupando la
superficie precisa sin mas limitaciones que las relativas a las Ordenanzas de
Aprovechamientos (Voliumenes, Altura méxima, ocupacion...}) y las especificaciones de
ALINEACIONES LIMITES DE EDIFICABILIDAD.

- Espacios libres de usos complementarios:

Se entiende por el restc de la PARCELA PRIVADA que debera mantenerse libre de
ocupaciéon por la edificacion o por zonas de almacenamiento. Podra destinarse a
aparcamientos y zonas libres cuidandose de la ausencia de vertidos de desperdicios
originados por la actividad industrial. La zona terciaria de oficinas podra quedar urbanizada
como espacio libre y cedido al dominio publico a través de la declaracién de obra nueva de la
edificacion, y ello aunque exista edificaciones bajo rasante. Su cuidade y mantenimiento
correra a cargo de la propiedad.

- Alineacién limite de Edificabilidad:

Linea representada en el Plano de Proyecto “Ordenacion General Alineaciones y
rasantes” n°...., en el interior de las Parcelas Privatizables destinada a servir de envolvente
maxima de la Edificabilidad .

Los solares 1 a 5 tendréan alineacion impuesta en las plantas altas segun las
determinaciones graficas. En el bloque 6 también se respetara a partir de la planta 2 la
geometria impuesta. Las plantas inferiores del solar 6 tienen caracter de maximo envolvente.

Los solares 7, 8, 9, 10,11 y 12 tendrén alineacién impuesta en cada una de las
fachadas longitudinales, pudiendo adecuar los cortes de la edificacion en el sentido
tranversal.

El edificio 13 tiene las alineaciones definidas con caracter de maximo no rebasable,
pero habra de desarrollarse mediante estudic de detalle. Y el para el solar 14, el circulo es
alineacién impuesta.

- Alineacion y linderos de parcelas privadas:

Los conceptos recogidos en este apartado condicionan la forma que adoptaran las
parcelas que resulten de los proyectos de reparcelacion.

Cada parcela privada tendra un frente minimo de doce (12) metros coincidente con el
limite de las parcelas privatizables en cualquiera de sus lados que den al exterior. Los lados
interiores que separan parcelas privadas, denominados LINDEROS, podran tener una
configuracién arbitraria procurando que sean lo mas regulares posibles con framos rectilineos
preferentemente y con la salvedad de que los linderos que separan parcelas colindantes que
profesan hasta el limite exterior de las parcelas privatizables deberan cortar a éste
ortogonalmente con un segmento de una longitud no inferior a quince (15) metros.
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Definida la envolvente de Alineaciones Limites de Edificabilidad con respecto a los
viales principales del Sector se completaré con las especificaciones correspondientes a las
alineaciones internas:

- La linea de edificacion se distanciara del lindero entre propiedades colindantes una
distancia minima de cuatro (4) metros salvo que se decida construir los pabellones en
continuidad con una medianera idéntica y coman.

- En el interior de las parcelas privadas las fachadas de los edificios incluidos en una

misma propiedad y separados por un vial interior deberan distar entre si ocho (8)
metros como minimo.

2.- CALIFICACIONES Y REGIMEN URBANISTICO

2.1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

El suelo del sector queda dividide en dos clases, segln el régimen de titularidad que
para elios prevé el Plan Parcial. La primera clase incluye los espacios libres, los destinados a
viales y las dotaciones de cesién obligatoria. La segunda de titularidad estrictamente privada,
incluye las parcelas privatizables de uso industrial, comercial o terciario y residencial y las
dotaciones destinadas a la reserva de uso de servicios.

a) Las areas dotacionales son las siguientes:

- Sistema Local Viario: abarca tanto las calzadas rodadas y peatonales como el
espacio destinado a aparcamientos puablicos.

- Areas estrictamente Dotacionales, las cuales se dividen a su vez en:

- Area de jardines. Equivalente a la zona de reserva para Espacios Libres del
Reglamento de Planeamiento.

- Area Deportiva. Equivalente al Equipamiento Social del Reglamento de
Planeamiento y a la Zona de Interés Social recogidas en la Normativa Urbana de
las Normas Subsidiarias.

- Area Social. Equivalente al Equipamiento Social del Reglamento de
Planeamiento y a la Zona de Interés Social recogidas en la Normativa Urbana de
las Normas Subsidiarias.

b) Area Industrial privatizable: abarca la totalidad del suelo de uso industrial contenido
en las Parcelas Privatizables, identificadas con los niUmeros 7, 8, 9, 10, 11 y 12.

¢) Area Residencial privatizable: abarca la totalidad del suelo de uso residencial
contenido en laa Parcela Privatizable, identificada con el nimero 6

d) Area Terciario privatizable: abarca la totalidad del suelc de uso terciario contenido en
las Parcelas Privatizables, identificadas con los nimeros 1,2, 3,4, 5y 14

e) Area Comercial privatizable: abarca la totalidad del suelo de uso Comercial
contenido en las Parcelas Privatizables, identificadas con los nimeros 13

2.2.- REGIMEN DE LOS EDIFICIOS EXISTENTES.- ORDENANZAS DE-SUSTITUGION
AUTORIZADA
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Las edificaciones existentes actualmente en el ambito de ordenacién del Plan Parcial,
tanto aquéllas destinadas a uso residencial o las del propio hospital civil, quedan declaradas
en situacién de fuera de ordenacion expresa y de necesaria demolicion.

2.3.- ESTUDIOS DE DETALLE

Se podran realizar Estudios de detalle con las finalidades, limitaciones y contenidos
establecidos en los articulos 85 y 66 del Reglamento de Planeamiento, en planos a escala
adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se adaptan o
reajustan con referencias a la nueva ordenacién y su relacion con la anteriormente existente
objeto de analisis.

Basicamente se cefiiran al reajuste de las alineaciones y, fundamentalmente, rasantes
de la Red Viaria que conforma la ordenaciéon del Plan Parcial estudiando su incidencia con la
topografia y el acomodo a las edificaciones cercanas que se deban preservar.

También se podran Estudios de Detalle de nivelacién cuando se tienda a materializar
las terrazas de implantacién de las nuevas edificaciones industriales y se llevaran a cabo
previa o simultaneamente a la gjecucion del Proyecto Bésico de Construccion antes de la
concesion de la Licencia de Construccion, siempre y cuando los desarrollos que se efectlen
no materialicen parcelas completas. Analizaran las incidencias y repercusién del acople de la
diferencia de cota tanto con respecto a las parcelas colindantes como a su frontera con los
viales. En consecuencia, la redaccion de Estudios de Detalte se referira, como minimo, a
cada una de las parcelas completa que tendran por objeto el reajuste de alineaciones y
rasantes y ordenacion de volimenes, asi como la concrecién del sistema viario y dotacion de
aparcamientos en parcelas privatizables.

Por tltimo sera exigible estudio de detalle previo a la licencia a la parcela n® 13.

2.4.- PARCELACIONES

Los terrenos comprendidos en Ias Parceias Privatizables de cada una de las manzanas
se podran parcelar a través de divisiones y segregaciones simultaneas o sucesivas y realizar
asimismo operaciones de agrupacion. En cualquier caso las divisiones, segregaciones o
agrupaciones no daran lugar a parcelas privadas en el interior del Area Privatizable que
entren en contradiccion con las disposiciones de las presentes Ordenanzas. La maodificacién
de las parcelas no supondra modificacion de la ordenacion del Plan. La concesion de
Licencias de Reparcelacion se regira por la Normativa Urbanistica recogida en las Normas
Subsidiarias del correspondiente Municipio y por los articulos 94 y siguientes de la Ley del
Suelo.

Las parcelas privatizables disefiadas en el presente Plan Parcial, quedaran
establecidas definitivamente en el proyecto de Equidistribucién correspondiente.

2.5.- PROYECTOS DE URBANIZACION

Los Proyectos de Urbanizacion constituiran el documento técnico de caracter constructivo
necesario para el desarrollo y materializacion de los elementos de urbanizacién del Plan
Parcial. Se excluyen las obras privadas de urbanizacion a realizar por los particulares en el
interior de sus parcelas privadas. Las obras de urbanizacion se definiran en un proyecio
anico, que se extendera a la totalidad del Sector, sin petjuicio de la posibilidad de prever su
gjecucion por fases, incluyendo las conexiones con _los._sisternas_ generales de las
infraestructuras existentes.
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Las obras de urbanizacién seguiran las determinaciones contenidas en este documento de
Ordenanzas. En la medida de lo posible y salvo justificacién en contra permaneceran en vigor
los esquemas de instalaciones representados en los mencionados Planos de Proyecto, pero
siendo obligatoria la prevision de un proceso de depuracién suficiente de los vertidos propios
de cada actividad industrial o comercial previo al vertido a la red del Plan Integral de
Saneamiento.

El conjunto de la obra de Urbanizacion se ejecutara de forma unitaria. A tal efecto, la
aplicacion del Articulo 41 en relacién con el Articulo 42 del Reglamento de gestién se referira
a la totalidad de la obra de urbanizacién, incluido los accesos.

Debido a las condiciones generales del subsuelo de la zona, al tratarse de terrencs de
relleno y sedimentacion pluvial, se pondréd especial cuidado en el disefio, pliego de
condiciones y construccién del viario e infraestructuras del Sector, debiéndose justificar las
soluciones que se adopten en el Proyecto de Urbanizacion, mediante la aportacion de los
sondeos que resulten procedentes. El proyecto de urbanizacion garantizara el cumplimiento
de la Ley y Reglamentos de Accesibilidad.

La rotonda de acceso al Sector se adecuara a las normas de la Direccién de Carreteras
de la Diputacion. La urbanizacién tendra un retiro minimo respecto del arroyo Lertutxe de 4
metros, que debera recogerse en el proyecto de urbanizacion.

2.6.- CONCESION DE LICENCIAS DE OBRA

Las obras de urbanizacién se realizardn de acuerdo con ios correspondientes
Proyectos de Urbanizacion que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento.

Todo proyecto de construccion de edificacién nueva o de reforma sustancial que se
presente con objeto de solicitar la correspondiente Licencia de Obra dentro del Sector que
delimita este Plan Parcial debera incorporar, ademéas de la documentacion que le es propia
para definir correctamente su ejecucion, la documentacion urbanistica que a continuacién se
detalla para garantizar su adecuacion y cumplimiento de las disposiciones y ordenanzas que
configuran el Plan Parcial:

- Plano a escala suficientemente amplia (no menos de 1:500) para definir la forma y
limites de la parcela indicando los lindes con las parcelas colindantes y los accesos
que se plantean para la parcela desde los viales de la ordenacion general. Asimismo se
delimitaran en su interior las superficies correspondientes a los suelos con diferente
calificacién segun la crdenacion resultante de este Plan Parcial

- Especificacion cuantitativa de todos los parametros urbanisticos recogidos en las
Ordenanzas de este Plan Parcial para comprobar la adecuacién a sus valores limites.

- Plano a la misma escala que el presentado para definir la parcela donde se
representara dentro de ella [a ocupacion prevista por el proyecto de construccién al
objeto de comparar sus alineaciones con las oficiales y poder referenciarla a las calles
de la ordenacién, linderos con colindantes, acceso previsto a la via publica y
dotaciones de aparcamientos dentro de los limites previstos por las ordenanzas y
representacion en la documentacion gréfica del Plan Parcial.

Todo proyecto constructive {tanto de urbanizacién como de edificacion) debera ser
desarrollado por Técnico Superior y Medio competentes, cuyo nombramiento les capacitara
para ejercer la Direccién de ia Obra.

Una vez concluidas las Obras de Urbanizacion se procedera a su entrega a los
Ayuntamientos, para su Recepcién estableciendo un periodo méaximo de seis (6) meses de
garantia. Si durante este periodo de garantia no apareciesen defectos o vicios ccultes-la
recepcion se entendera Definitiva, con lo cual las parcelas’incluidas+dentro Jgt&t, Pélfigono
urbanizado adquiriran categoria de SOLAR, con la facultad'de poder:construitpabeiphies™
industriales dentro de ellas.
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Se autorizaran, al amparo de la vigenie legislacion del suelo las obras simultaneas de
edificacion y urbanizacion, siempre y cuando queden garantizadas las cargas urbanisticas
correspondientes a cada solar o parcela.

3.- ORDENANZAS GENERALES

Todos los conceptos expuestos en esta relacion de ordenanzas desarrollan la
normativa general de edificacion y urbanizacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Erandio y del PGOU de Leioa y no entraran en confradiccion con elias en ningun aspecto,
subordinandose a sus prescripciones, dotadas con un rango superior, con lo cual prevalecera
la estipulacién que sea mas restrictiva respecto a la edificabilidad o propiedad del suelo.

Asi mismo, se cumpliran las disposiciones contenidas en la legislacion sectarial, tales como el
PTS de cauces y la Norma Foral de carreteras.

3.1.- PARAMETROS URBANISTICOS QUE DELIMITAN LOS APROQVECHAMIENTOS

Se afnade la definicién de los conceptos presentes como complemento a la normativa
general de las Normas Subsidiarias de Erandio y el PGOU de Leioa y con caracter estricto de
aplicacion al presente Plan Parcial.

- Cémputo de la ocupacién de la Parcela Privatizable:

Se entendera como ocupacioén, a efectos del computoe de la ocupacion maxima de la
parcela privatizable, cualquier superficie, cubierta por techado o situada a la intemperie, que
ubicada en el denominado espacio edificable se halle ocupado por cualquier tipo de
edificacién o sea destinada como lugar de acopios temporales o almacenamiento de
productos acabados. No computard como ocupacion la superficie situada en la vertical de los
vuelos permitidos por las presentes Ordenanzas Generales.

- Cémputo de la Edificabilidad:

Se entendera como superficie construida, que interviene en el cdmputo de Ia
edificabilidad maxima sobre la parcela privatizable, la totalidad de la ocupacion de la parcela
privatizable realmente abarcada por las fachadas de los edificios segin el criterio del
apartado anterior, mas las superficies de las restantes plantas de la edificacion incluyendo
todo tipo de aprovechamiento que pueda realizarse bajo cubiertas con alturas sobre rasantes
superiores a 1,5 m. Asi mismo computaran los vuelos permitidos por el Plan Parcial que estén
cerrados y supongan prolongacién de la planta. En los edificios con acceso a dos niveles
diferentes de calle, referido especialmente a las parcelas 7, 10, 11 y 12, el computo de
aprovechamiento de las plantas inferiores serd del 100% siempre que se destinen a usos
productivos.

Los s6tanos de los edificios construidos bajo rasante y destinados a garajes, trasteros,
almacenes o instalaciones no lucrativas, no computaran a efectos urbanisticos, y ello, con
independencia de que se edifiquen fuera de los limites del edificio sobre rasante, aunque
siempre dentro de los limites del suelo privatizable.

- Altura Méxima de los Edificios:

Para definir la alfura del edificio se debera medir desde la cota:tel terrena’exterior a las
fachadas, considerandolo acabado después de los trabajos de Urbahizacion.nhasta,la-cara
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inferior del forjado de cubierta el cual sélo tendra funciones de cubricién, no permitiéndose
ningun uso de cualquier otro tipa, dejando a salvo el contenido del parrafo siguiente.

Sin embargo se permitira la ejecuciébn de aquellos elementos pertenecientes a las

instalaciones especiales y que sean necesarios para llevar a cabo determinados procesos de
produccion, siempre que se justifique convenientemente.

3.2.- NORMATIVA DE LAS ORDENANZAS GENERALES

- Alturas Parciales de la Planta;

Dada la diversidad de edificaciones de sus usos y tipologias se establecen las cotas de
la cara del ultimo forjado y de las alturas maximas de las plantas de acuerdo al siguiente
cuadro.

En el uso industrial, cuando se ocupen en alguna zona la totalidad de las alturas
parciales de las plantas permitidas, no podran ser inferiores a tres (3) metros eficaces, es
decir medidas desde suelo hasta techo, independientemente del espesor de los forjados. No
obstante para aquellos edificios o partes de la edificacion que queden permanentemente
vinculadas no al uso productivo sinc que se utilicen como cficinas, vestuarios o viviendas del
guarda al servicio de la industria asentada se toleraran plantas con altura no inferior a 2,70 m
también medidas de suelo a techo acabado. Se acomparia el listado de las alturas de cada
edificio ¥ su nimero de plantas.

I Parcela [ Altura total Alt libre max PB Alt libre max Ptipo |
1 28,90 4,50 3,60
2 28,90 4,50 3,60
3 28,90 4,50 3,60
4 28,90 4,50 3,60
5 28,80 4,50 3,60
6 28,90 4,50 3,60
7 12,00 6,00 6,00
8 12,00 6,00 8,00
9 12,00 6,00 6,00

10 18,00 6,00 6,00
11 18,00 6,00 8,00
12 18,00 6,00 6,00
13 12,00 6,00 6,00
14 30,90 4,50 3,50

- Alineaciones preferentes de la edificacion:

Todos aquelles edificios en el interior de las denominadas parcelas privatizables se
adecuaran a la Envolvente Maxima de Alineaciones de Fachadas, representadas en el plano
de proyecto “Crdenacion General. Alineaciones y rasantes” n° ...., definida por las siguientes
caracteristicas:

Conserva una direccion paralela a las alineaciones de los ejes de las calles que
componen la Vialidad Principal del Plan Parcial, asi como las calles transversales
previstas en el interior de las parcelas privadas.

En los de uso industrial, mantiene una separacién iminima.respecto a |os gjes.de, los
viales, de 13,00 m en los viales. Mantiene una sepatgciongconstante'minima: de'¢ifico
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{5) metros respecto al bordillo extremo del vial perimetral incluido en la Red Viaria
Local. Asimismo se separa cinco (5) metros con respecto al bordillo extremo de las
calles transversales representadas en el interior de las parcelas privadas, segln
muestran los planos de ordenacion.

En los edificios de uso terciario la distancia al suelo publico sera ia gratiada en la
documentacién grafica.

En los edificios de uso residencial se respetaran las alineaciones impuestas. En el
comercial circular, edificio 14 no hay retranqueo, y en el 13, edificio comercial se
mantendran criterios similares al industrial que se ratificaran mediante el estudio de
detalle.

La fachada principal de las edificaciones alineadas a viales se mantendra paralela a
ellas, y en ningdn caso se permitiran retranqueos que alteren dicha alineacién comun
de la fachada del conjunto, salvo que estén debidamente justificados en los Estudios
de Detalle.

- Plazas de aparcamiento en interior de parcelas:
En el interior de las parcelas privadas se justificaran las plazas de aparcamiento de

vehiculos resefiadas en los capitulos precedentes, de acuerdo al cuadro elaborado en
memoria. Se dara cumplimiento a la Ley y Reglamentos de Accesibilidad. Su resumen es el

siguiente
i Parcela [ Ordenac |

1 114
2 114
3 114
4 114
5 114
6 100
7 50
8 25
9 25
10 25
11 25
12 50
13 150
14 0

Asi mismo, se deberan reponer en el interior de parcelas privadas, aquellas plazas
anejas a la via publica que se eliminan como consecuencia de los accesos a las parcelas
privatizables, efc.

4.- ORDENANZAS PARTICULARES

4.1.A.- AREA INDUSTRIAL PRIVATIZABLE. Parcelas 7, 8, 9, 10, 11y 12

Esta constituida por la superficie destinada en la Ordenacién-a-la-implantacidn del Uso
industrial adjudicado al Dominio Privado. Se configura eh;base@:su subdivision en _las

A

4
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denominadas Parcelas Privatizables que se componen de dos tipos de suelo con diferente
finalidad: espacios edificables y espacios libres de usos complementarios.

4.1.a.- Usos caracteristicos en el espacio edificable
7.1.1.- Industria admitida dentro de fa vivienda.
7.1.2.- Industria compatible con la vivienda.
7.1.3.- Industria no compatible con la vivienda.

7.2.- Almacén compatible con la vivienda.
7.3.- Almacén incompatible con la vivienda.

4.1.b.- Usos tolerados en el espacio edificable
6.1.- Oficinas en plantas aftas y baja
4.1.c.- Usos prohibidos en el espacio edificable
E! resto de prohibiciones de la ficha del FGOU

4.1.d.- Usos permitidos en el espacio libre de usos complementarios

- Red viaria interna de la parcela.

- Aparcamiento en superficie

- Jardines y zonas verdes

- Areas de carga y descarga y almacenamiento ocasional.
- Redes de abastecimiento subterraneas.

- Depdsitos subterraneos de combustibles.

- Garajes hajo rasante no computable

Por su propia definicién no se permitird en este espacio ningdn tipo de almacenamiento de
tipo permanente.

4.1.e.- Parametros urbanisticos

Parcela minima: 500 metros cuadrados

Frente minimo de parcela: 12 metros a cualquier vial de la ordenacién, y limitando al
menos con uno de ellos.

Ubicacién de parcelas privadas: No se admiten parcelas intericres dentro de las parcelas
privatizadas que no limiten con el Sistema Viario.

Ocupacién Maxima: Ochenta y cinco (85%) por ciento de la superficie de la parcela
privada, para la edificaciéon sobre rasante, o en su caso ia envolvente del plan.

Edificabilidad maxima;:

Se especifican las cantidades maximas para cada parcela en el cuadro anexo a la
memoria.

Edificabilidad total: No podré superarse la edificabilidad maxima prevista en la memoria.

Alineaciones a viales:

Las definidas graficamente que son paralelas a los ejes viarios son impuestas. Las
ortogonales estén libres.

- Separacidn a colindantes:

Sera de cinco (5) metros. Salvo cuando se -realicen  proyectos, conjuntos de
edificaciones colindantes, podran proyectarse adosadadsen/linea,
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- Separacion minima entre edificaciones:
Sera de diez (10) metros.

- Altura maxima:
Sera de doce (12,00) metros en todos los puntos del terreno al que de la fachada,
segun la doc. grafica.

- Namero de plantas:

Planta baja mas una planta elevada. Se admitira una planta de s6tano, cuando el
techo de éste no supere un (1) metro de altura méxima sobre el terreno circundante.
Dentro de cada planta se admitiran las entreplantas garantizando los 3 m libres. En los
edificios 10, 11 y 12 se permite una segunda altura para permitir conseguir generar una
linea de alero continua en todo el espacio que conforma el interior de la plaza circular.
La cota cuando haya diferente rasante en cada fachada se mide por cada cara

- Alturas minimas de plantas:
Sera de tres (3) metros medidos de suelo a techo cuando sea de uso industrial. Se
podra reducir esta altura a 2,70 metros en oficinas, vestuarios y servicios.

- Cerramiento de parcelas:

En caso de realizarse cierres de parcela, se deberan seguir los criterios del Proyecto
de Urbanizacion, con el fin de definir un cerramiento Gnico para todos los frentes de
parcela que den a un vial de la ordenaciéon general.

- Se redactara un proyecto edificatorio Onico para cada una de las parcelas industriales
n% 10, 11 y 12, para lograr una imagen homogénea de la edificacién.

Parcelas de aparcamiento: Debera cada solar, en funcién del edificio que se disefie y

construya y en funcion de su uso, justificar los ratios contermplados en el art 6.3.14 de /a
ordenanza del PGOU de Lelca. Del tofal de plazas de aparcamiento se destinaran de
acuerdo a la Ley 20/1997, una plaza cada 40 uds adapiada a las condiciones de
accesibilidad

4.1.B.- AREA TERCIARIA PRIVATIZABLE, PARCELAS 1,2,3,4Y 5y 14

Esta constituida por la superficie destinada en la Ordenacion a la implantacién del Uso

Terciario de Oficina adjudicado al Dominio Privado. Se configura con base en su subdivision
en las denominadas Parcelas Privatizables que se componen de dos tipos de suelo con
diferente finalidad: espacios edificables y espacics libres de usos complementarios (salvo el
solar 14 que carece de este espacio libre de edificacion).

4.1.a.- Usos caracteristicos en el espacio edificable

6.1.- Oficinas en plantas aftas y baja

4.1.h.- Usos tolerados en el espacio edificable

6.2.- Comercial al por menor en plantas bajas
6.3.- Comercial de caracter concentrado en planias bajas

4.1.c.- Usos prohibidos en el espacio edificable
El restfo.

4.1.d.- Usos permitidos en el espacio libre de usos complementarios
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En este suelo, se podra edificar bajo rasante para poder construir garajes, con el fin de
alcanzar las dotaciones previstas en el presente plan parcial. Con independencia de ello, y
a nivel de planta baja se permite

- Red viaria interna de la parcela.

- Aparcamiento en superficie

- Jardines y zonas verdes

-~ Redes de abastecimiento subterraneas.

- Depésitos subterraneos de combustibles.

- Garajes en sétano no computable

Por su propia definiciéon no se permitira en este espacio ningtin tipo de almacenamiento de
tipo permanente.

4 1.e.- Parametros urbanisticos
Parcela minima: 800 metros cuadrados

Frente minimo de parcela: 12 metros a cualquier vial de la ordenacién, y limitando al
menos con uno de ellos.

Ubicacion de parcelas privadas: No se admiten parcelas interiores dentro de las parcelas
privatizadas que no limiten con el Sistema Viario.

Ocupacion Méxima: Ochenta y cinco (85%) por ciento de la superficie de la parcela
privada, para la edificacién sobre rasante, o la envolvente definida en la doc. gréfica.

Edificabilidad maxima:

Se especifican las cantidades méximas para cada parcela en el cuadro anexo a la
memoria. Los garajes bajo rasante no seran computables.

Edificabilidad total: No podra superarse |a edificabilidad maxima prevista en la memoria.

Alineaciones a viales: Las definidas gréficamente que son impuestas.
- Separacioén a colindantes: las de la ordenacién impuesta.
- Separacién minima entre edificaciones: las de la ordenacién impuesta.
- Altura méaxima: Sera de veintiocho con noventa (28,90) metros en para los edificios
ubicados en Leioa y de veinte metros para los ubicados en Erandio, en todos los
puntos del terreno medidos hasta la cara inferior del forjado de cubierta.
- NOomero de piantas: Planta baja mas seis plantas elevadas.
- Alturas minimas de plantas: Sera de tres (3) metros medidos de suelo a techo cuando

sea de uso de oficinas. Se podra reducir a 2,70 metros si en el disefio global de todos
los edificios no se distorsiona la imagen de homogeneidad del conjunto de los edificios.

- Cerramiento de parcelas: Quedan prohibidos.

- Parcelas de aparcamiento: Deberé cada solar, en funcién def edificio que se disefie y
construya y en funcién de su uso, justificar los ratios contemplados en el arf 6.3.14 de
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la ordenanza del PGOU de Leioa. . Del total de plazas de aparcamiento se destinaran
de acuerdo a la Ley 20/1997, una plaza cada 40 uds adapfada a las condiciones de
accesibilidad.

4.1.C.- AREA RESIDENCIAL PRIVATIZABLE, PARCELA 6

Esta constituida por la superficie destinada en ia Ordenacidn a la implantacién del Uso
Residencial adjudicado al Dominio Privado. Se configura con base a su subdivision en la
denominada Parcelas Privatizables que se compone de dos tipos de suelo con diferente
finalidad: espacios edificables y espacios libres de usos complementarios.

4.1.a.- Usos caracteristicos en el espacio edificable

5.4.- Residencia Comunitaria.
5.5.- Hofelero.
6.1.- Oficinas en plantas altas y baja

4.1.b.- Usos folerados en el espacio edificable

5.3.- Vivienda aneja.

6.2.- Comercial al por menor en plantas bajas

6.3.- Comercial de carécter concentrado en plantas bajas
7.3.- Almacén incompatible con la vivienda.

4.1.c.- Usos prohibidos en el espacio edificable

El resfo.

4.1.d.- Usos permitidos en el espacio libre de usos complementarios

En este suelo, se podra edificar bajo rasante para poder construir garajes, con el fin de
alcanzar las dotaciones previstas en &l presente plan parcial. Con independencia de ello, y
a nivel de planta baja se permits

- Red viaria interna de la parcela.

- Aparcamiento en superficie

- Jardines y zonas verdes

- Redes de abastecimiento subterraneas.
- Depdsitos subterraneos de combustibies.
- Garajes en s6tano no computable.

Por su propia definicion no se permitira en este espacio ninguin tipo de almacenamiento de
tipo permanente.

4.1.e.- Parametros urbanisticos
Parcela minima: 1.500 metros cuadrados

Frente minimo de parcela: 12 metros a cualquier vial de la ordenacion, y limitando al
menos con uno de ellos.

Ubicacion de parcelas privadas: No se admiten parcelas interiores dentrode I;;s&gl;celas

Orhi

Aldund
privatizadas que no limiten con el Sistema Viario. Aunde g: L ——

Harramanen Salla Municipsies y Urbanizsmo

09 FEB 7005
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QOcupacion Maxima: Ochenta y cinco (85%) por ciento de la superficie de la parcela
privada, para la edificacién sobre rasante.

Edificabilidad maxima:
Se especifican las cantidades maximas para cada parcela en el cuadro anexo a la
memgcria. Los garajes bajo rasante no seréan computables.

Edificabilidad total: No podra superarse |a edificabilidad maxima prevista en la memoria.

Alineaciones a viales: Las definidas graficamente que son impuestas.
- Separacion a colindantes: las de la ordenacién impuesta.
- Separacion minima entre edificaciones: las de la ordenacién impuesta.

- Altura maxima: Sera de veintiocho con noventa (28,90) metros en todos los puntos del
terreno medidos hasta la cara inferior del forjado de cubierta.

Por encima de esta cota sélo podran existir los elementos de caracter emblematico y
localizacion puntual {como torres para el anagrama de la empresa y silos de
almacenamiento que no superen los cuatro (4) metros de didmetro), asi como las
instalaciones.

- Nimero de plantas: Planta baja méas seis plantas elevadas.

- Aliuras minimas de plantas: Sera de tres (3) metros medidos de suelo a techo cuando
sea de uso de oficinas. Se podra reducir esta altura a 2,70 metros si en el disefio global
del edificio no se distorsiona la imagen de homogeneidad del conjunto de los edificios.

- Cerramiento de parcelas: En caso de realizarse cierres de parcela, se deberan seguir
los criterios del Proyecto de Urbanizacion, con el fin de definir un cerramiento Unico
para todos los frenies de parcela que den a un vial de la ordenacion general.

- Parcelas de aparcamiento. Debera cada solar, en funcién del edificio que se disefie y
consiruya y en funcion de su uso, justificar los ratios contemplados en el art 6.3.14 de
la ordenanza del PGOU de Leioa. . Del total de plazas de aparcamiento se destinarén
de acuerdo a la Ley 20/1997, una plaza cada 40 uds adaptada a las condiciones de
accesibilidad

4.1.D.- AREA COMERCIAL PRIVATIZABLE, PARCELA 13

Esta constituida por la superficie destinada en fa Ordenacién a la implantacién del Uso
Comercial adjudicadeo al Dominio Privado. Se configura como parcela dnica y se compone de
dos tipos de suelo con diferente finalidad: espacios edificables y espacios libres de usos
complementarios.

4.1.a.- Usos caracteristicos en el espacio edificable

6.2.- Comercial al por menor
6.3.- Comercial de cardcter concenirado

4.1.b.- Usos tolerados en el espacio edificable

6.1.- Oficinas en cualquier planta
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4.1.c.- Usos prohibidos en el espacio edificable

El resto.

4.1.d.- Usos permitidos en el espacio libre de usos complementarios

- Red viaria interna de la parcela.

- Aparcamiento en superficie

- Jardines y zonas verdes

- Areas de carga y descarga y almacenamiento ocasional.
- Redes de abastecimiento subterraneas.

- Depésitos subterraneos de combustibles.

- Garajes en s6tano no computables.

Por su propia definicién no se permitira en este espacio ningln tipo de almacenamiento de
tipo permanente.

4.1.e.- Paramefros urbanisticos
Parcela minima: 1.500 metros cuadrados

Frente minimo de parcela: 12 metros a cualquier vial de la ordenacion, y limitando al
menos con uno de ellos.

Ubicacién de parcelas privadas: No se admiten parcelas interiores dentro de las parcelas
privatizadas que no limiten con el Sistema Viario.

Ocupacion Maxima: Sesenta y cinco {65%) por ciento de la superficie de la parcela
privada, para la edificacion sobre rasante.

Edificabilidad maxima:
Se especifican las cantidades méximas para cada parcela en el cuadro anexc a la
memoria.

Edificabilidad total: No podra superarse la edificabilidad maxima prevista en la memoria.

Alineaciones a viales: Las definidas graficamente tienen caracter de maximo. Previo al
otorgamiento de licencia, debera redactarse un estudio de detalle que pormenorice la
ordenacion.

- Separacion a colindantes: Seréd de cuatro (4) metros. Salvo cuando se realicen
proyectos conjuntos de edificaciones colindantes, podrén proyectarse adosados en
linea.

- Separacién minima entre edificaciones: Sera de ocho (8) metros.

- Altura méxima: Seréd de doce con cincuenta (12,50) metros en todos los puntos del
terreno medidos hasta la cara inferior del forjado de cubierta.

Podran rebasar esta altura, y hasta los dieciocho (18) metros los elementos de caracter
emblematico y localizaciéon puntual (como torres para el anagrama de la empresa y
silos de almacenamientoc que no superen los cuatro (4} metros de didmetro).

-Numero de plantas: Planta baja mas una planta elevada. Se admitird una planta de
sotano, cuando el techo de éste no supere un (1)-metro-de-altura-—maxima_ sobre el
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terreno circundante. Dentro de cada planta se admitiran las entreplantas garantizando
los 3 mts libres

- Alturas minimas de plantas: Sera de tres (3) metros medidos de suelo a techo cuando
sea de uso oficinas

- Cerramiento de parcelas: En caso de realizarse cierres de parcela, se deberan seguir
los criterios del Proyecto de Urbanizacién, con el fin de definir un cerramiento dnico
para todos los frentes de parcela que den a un vial de la ordenacién general.

- Parcelas de aparcamiento: Debera cada solar, en funcién del edificio que se disefie y
construya y en funcion de su uso, justificar los ratios contemplados en el art 6.3.14 de
la ordenanza del PGOU de Leioa. . Del total de plazas de aparcamiento se destinaran
de acuerdo a fa Ley 20/1997, una plaza cada 40 uds adaptada a las condiciones de
accesibilidad.

4.2 .- SISTEMA LOCAL VIARIO

Esta formado por los terrenos asignados al Uso y Dominio Publico que se destinan en
la Ordenacioén a la comunicacion interior del Plan Parcial y a su conexién con el exterior, tanto
del trafico rodado como del peatonal y comprende las calzadas de rodadura y las aceras
anexas y las bandas de aparcamiento, tanto en lo contemplado en el Sector “39” Saltuena
como en la vialidad de acceso al sector.

4.2.1.- USOS PERMITIDOS
- Comunicaciones rodada y peatonal.
- Parada y permanencia de las circulaciones.

- Redes de servicios subterraneas. No se admitiran conducciones aéreas, salvo en
situaciones de precario.

4.2.2.- PARAMETROS URBANISTICOS
Solo se admitiran edificaciones temporales justificadas por los usos permitidos.

. Del total de plazas de aparcamienio se destinarén de acuerdo a la Ley 20/1897, una
plaza cada 40 uds adaptada a las condiciones de accesibilidad

El tronco de acceso a la carretera de la Universidad, se disefard en el proyecto de
urbanizacién, siguiendo los criterios del Departamento de Carreteras de la DFB.

4.3.- AREA DE ESPACIOS LIBRES: ZONAS VERDES Y JARDINES

Se entiende por area de jardines la superficie de terreno asignada al Uso y Dominio
Plblico que cumpliendo las condiciones de uso previstas en la legislacidn vigente, se ha
previsto para su incorporacion al Sistema Local de Espacios Libres, en la proporcién exigida
por el Reglamento de Planeamiento (articulo 10-3 del anexo al Reglamento de
Planeamiento). De ésta superficie, se destinara un 0°02 m*m? méximo a edificaciones como
kioskos, pérgolas, mobiliario urbano, etc. Se prevera un tratamiento arbéreo adecuado de los
espacios libres situados en el municipio de Erandio.

4.3.1.- USOS PERMITIDOS
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- Areas ajardinadas, arbéreas y arbustivas.

- Senderos y espacios peatonales.

- Mobiliario urbano en general.

- Redes de servicios subterréneas exclusivamente.
4.3.2.- PARAMETROS URBANISTICOS

No se permiten edificaciones que tengan el caracter de permanentes.

4.4.- AREA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

Corresponde a las zonas de actividades deportivas de Uso y Dominio Publico adscritas
al Sistema Local de Equipamientos.

4.4.1.- USOS PERMITIDOS

- Deportivos y Complementarios o espacios libres.

4.4.2.- PARAMETROS URBANISTICOS

- Edificabilidad maxima:

Sera de 0,30 metros cuadrados por metro cuadrado de superficie de dotacion (parcela

de 4.117 m?, poco mayor que el 2% del Sector).

- Ocupaciéon maxima:
Sera el veinte (20%) por ciento de la totalidad de superficie asignada a la dotacién.

- Altura maxima:
Sera de doce (12) metros al alero.

- Plantas méximas:
2 plantas.

- Separacion a alineacién de calle sera de cinco {5) m.

- Separacion a linderos colindantes sera de cinco (5) metros.

4.5.- AREA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL

En cumplimienic con lo indicado en los articulos nim. 6 y 11-2 del Anexo al
Reglamento de Planeamiento, se ha reservado una parcela correspondiente al 1% de la
superficie total ordenada (1.473 metros cuadrados), que se integra en la cesiodn al Uso y
Dominio Publico adscritas al Sistema Local de Equipamientos.

4.5.1.- USCS PERMITIDOS

- Podra autorizarse la actividad residencial expresamente para hoteles y edificios
publicos destinados a pensiones y establecimientos analogos donde se pernocte.

- Podra autorizarse los edificios especificos destinados a la ensefianza en general, si

bien se podra desarrollar esta actividad vinculada a lag-aclividades de las.empresas del
Sector.
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- Podra autorizarse la instalacién de edificios destinados a hospitales, asilos, clinicas,
etc., sin perjuicio de la posibilidad de instalar un dispensario ¢ centro de asistencia
primaria destinado a primeros auxilios de los establecimientos industriales.

- Se permiten las edificaciones cuya finalidad principal es la de cobijar la vida social o
de relacion, tales como centros culturales, comedores colectivos, salas de reunibn,
cafés, restaurantes y en general aquellas instalaciones para el solaz y el disfrute de los
periodos de ocio.

4.5.2.- PARAMETROS URBANISTICOS

- Edificabilidad maxima:
0,30% m?m? de superficie de la parcela de reserva (1.473 m?)

- Altura maxima:
Doce (12) metros a alero desde suelo urbanizado.

- Plantas méximas:
Tres (3) plantas, siendo la ultima de ellas de construccion con cubierta abuhardillada.

- Separacion a linderos:

Cinco (5) metros, salvo gue se tramite un estudio de detalle conjunto con la parcela 6
que permita unir los edificios por disponer de caracter pablico conjunto.

5. COEFICIENTES DE PONDERACION ENTRE USOS

A los solos efectos de la cuantificacién de los derechos asignados a cada propietario
en el proceso de equidistribucion, se acompafia el cuadro siguiente, que justifica la no
aplicacién de criterios o coeficientes correctores o de ponderacion por los diferentes usos
caracteristicos:

Uso Precio venta Precio constr. Valor resid. Coeficiente
T. Oficinas 1.382,33 691,16 290,29 1,01046025
T. Comercial 1.442,43 733,23 250,89 1,01255230
Industrial 1.081,82 480,81 287,28 1
Residencial 1.562,63 823,39 286,08 0,99581590

Por |a escasa diferencia que representan los valores residuales alcanzados por el
método del valor residual, mediante la férmula de V8 = 0.71 * Valor en venta — Valor de
Construccion, resulta innecesario utilizar coeficientes de correccion de los usos previstos en el
presente Plan Parcial.

Los valores establecidos para la aplicacién del método residual han sido tomados del
mercado con caracter de valores medios.
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[V. PLAN DE ETAPAS

PLAN PARCIAL SECTOR “39” Saltuena
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V.- PLAN DE ETAPAS

Se prevé una sola fase o etapa, que afectard a la urbanizacion de la totalidad del
ambito territorial del Plan Parcial. En consecuencia con la ejecucion de esta (inica etapa se
crearan simultaneamente las correspondientes dotaciones.

Por lo tanto, el plazo maximo para el cumplimiento de todos los deberes urbanisticos es
de cuatro (4) afios y seis (6) meses, desde la Aprobacién Definitiva del Plan Parcial.
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[VI. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

PLAN PARCIAL SECTOR “39” Saltuena

Texto para publicacién BOB 28/07/05 Pg 60



i3 ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO G. ISPIZUA & |. DE
ITUARTE

¢/Bidezabal 9, 7°B. 48993 GETXO Tfno 94 4319600 Fax 94 4301791  e-maii: info@i3arquitectos.com

V1.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
1.- CRITERIO EN LA VALORACION DEL COSTO TOTAL

Las cantidades resultantes obtenidas en la valoracion de este capitulo son orientativas
del costo total al que ascendera la urbanizacion del Sector. Los criterios de estimacion se
basan en dos aspectos:

- No se realiza una medicién exacta de todas las partidas de obra que concurrirén en
las obras de urbanizacién, ya que es competencia del Proyecto de Urbanizacion la
cuantificacién y calificacién de dichas partidas, asi como su descripcién técnica.

- Al no concretar un tiempo exacto de principio de las obras de urbanizacién, no se
puede establecer porcentajes de incremento de precios unitarios respecto al momento
actual.

Es por ello que se recurre 2 un método simplificado y de suficiente estima que consiste
en analizar los valores medios vigentes en la actualidad en actuaciones similares y
multiplicarlos por la superficie del Sector.

2.- PRESUPUESTO DE URBANIZACION

Este epigrafe cumple las previsiones del articulo 74.1.f) del Reglamento de
Planeamiento, entre las que se encuentran: evaluacién econdmica de la ejecucién de las
obras de urbanizacion cotrespondientes a la estructura general y organica del territorio, y la
determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar.

El estudio econémico de los costos totales de urbanizacién tendra en cuenta los
costos de gestion técnica y juridica, los costos de la ejecucidn por contrata de la
urbanizacién y las indemnizaciones a las construcciones existentes.

E.1.- Costos de Ejecucion por contrata de sisternas y redes publicas:
RESUMEN DE CAPITULOS

CAP. DESCRIPCION % Eurcs
CAP. 0 DEMOLICIONES 11,76 841.416,95
CAP.1 MOVIMLENTO DE TIERRAS Y MUROS 20,77 1.486.059,00
CAP.2 FIRMES Y PAVIMENTACION 18,56 1.328.230,00
CAP. 3 ABASTECIMIENTO 3,76 268.894,00
CAP. 4 DRENA.E Y SANEAMIENTO 11,33 810.578,00
CAP.5 ENERGIA ELECTRICA 9,81 709.266,00
CAP.B ALUMBRADO PUBLICO 4,68 327.349,00
CAP.7 GAS 2,07 148.086,00
CAP.8 TELEFONIA 131 93.528,00
CAP.9 MOBILIARIO URBANOQ Y SERNALIZACION 0,68 48.713,00
CAP. 10 JARDINERIA 0,27 19.485,00
CAP. 11 ENLACE Y VIALIDAD SISTEMA GENERAL 11,87 849.223,00
CAP. 12 ENCAUZAMIENTO ARRCY(C LERTUTXE 3,13 223.753,00

TOTAL EJECUCION MATERIAL 100,00 7.154.580.95

13% GAST GEN Y 6% B. INDUSTR. 1:309.368,29

TOTAL EJECUCION CONTRATA B:213.038,24

-
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Asciende el presupuesto de Ejecucion por Contrata, incluido los costos de derribo del
Hospital, a la cantidad de ocho millones, quinientas trece mil novecientos treinta y ocho
euros (8.513.938 euros).

3.- VALORACION DE LAS INDEMNIZACIONES POR DEMOLICIONES

Considerando el tipo de iniciativa del PAU, iniciada por los propios propietarios, el estado
real de los elementos a indemnizar (Hospital Civil y edificaciones existentes), y el tiempo que
transcurrira entre la aceptacién de la propuesta de Avance y el derribo obligado de las
construcciones existentes en el ambito, se considera un coste total de indemnizacion de nueve
millones de euros (9.000.000 euros), precio obtenido a razén de 90 euros por metro cuadrado
edificado existente.

4.- VALORACION HONORARIOS DE TECNICOS Y DE GESTION

Se consideran incluides en este apartado los siguientes costos.
- Levantamientos topogréficos.

- Estudios geoldgicos-geotécnicos.

- Estudios de tréfico

- Estudios hidrolégicos

- Control y vigilancia del ambito.

- Asesoria y gestion en la Administracion

- Modificacién normas subsidiarias y Plan General
- Proyecio de PAU

- Proyectio de Plan Parcial

- Proyecto de Urbanizacion

- Direcciones técnicas de obras de urbanizacion.

- Proyecto de Equidistribucion

Se estima un costo total en concepto de gestion técnica, juridica y administrativa de un
millén, quinientos setenta y seis mil ciento un euros {(1.576.101 euros

5.- RATIOS SIGNIFICATIVOS
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En virtud de las antedichas previsiones econémicas, las cantidades que en su caso
habran de ser valoradas e incluidas en los oportunos mecanismos de gestion del Plan
Parcial del Area 39 Saltuena, contendran al menos los siguientes conceptos:

TOTAL EJECUCION CONTRATA 8.513.838,24
HONORARIOS, PROYECTOS, ASESORIA JURIDICA, GEOTECNIA... 1.576.101,00
INDEMNIZACIGNES 9.000.000,00
TOTAL COSTOS DE URBANIZACION URBANISTICA 15.090,039,24

Dada la escala de analisis del Plan Parcial, se considera que el indice méas razonabie
de repercusion econédmica es su aplicacién a la superficie construida previsible en funcion
del aprovechamiento descrito en la ficha del Plan General de Ordenaciéon Urbana referido ai
Area de Saltuena.

Superficie del &mbito 146.912 m2
Sistemas Generales 4,317 m2
Total Superficie Aprovechamiento 142.595 m2
Esta superficie se encuentra distribuida de la siguiente forma
Superficie en Leioa - 117.835 m2
Superficie en Erandio 29.077 m2
Edificabilidad otorgada por el Plan General '0,60 m2 por cada metro de suelo.
Superficie Construible maxima 85.557 m2
Costo Total de Urbanizacién 19.090.039 euros
Repercusién de la urbanizacion en |la edificabilidad 223,13 euros / m2

Este valor debera incrementarse con la parte proporcional de fa urbanizacién atribuible al
10% de los derechos municipales, es decir (223,13/0.90), que el valor de repercusion sobre el
metro cuadrado edificado se estima en 247,92 euros/m2

ISPIZUA ANDUIZA

ARTE LOREZ

Fdo. Gonzalt

Getxo, a 28 de Julio de 2.005.
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