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SOLICITUD DE COMPATIBILIDAD

URBANISTICA

Con relacion a la solicitud de informe de compatibilidad urbanistica presentada con fecha 28 de febrero
de 2023, por Geolan Beasain S.L., en representacion de RECYMET SYSTEMS S.L., en relacion a la parcela P-
4 del sector UI 2-3-4 “Almacenes” de Amorebieta-Etxano, por la presente le comunico que la Arquitecta de este
Ayuntamiento, con fecha 20 de marzo de 2023, informa lo siguiente:

El emplazamiento en el que se plantea la nueva actividad se corresponde con un suelo clasificado como
“apto para urbanizar” y calificado como industrial —sector denominado “A/macenes” (Ul 1-2-3-4)— segun las
Normas Subsidiarias del municipio (art. 9.1.1. y ss).

Se trata de un suelo que cuenta con ordenacidon pormenorizada, urbanizacion ejecutada y la mayor parte
de los solares edificados. Los instrumentos de ordenacion urbanistica mas relevantes son los siguientes:

- Plan Parcial de la UI 2-3-4 (afio 1991).

- Modificacion del Plan Parcial de la UI 2-3-4 “Almacenes Boroa” (EXP. 00-1463).

Imagen: Plano 2.3 de la Modificacion del Plan Parcial.
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o A pesar de la gran superficie delimitada por la Modificacion del Plan Parcial como zona privada
edificable (plano de ordenacion 2.3), el articulo 34 especifica que cada parcela resultante del
Proyecto de Compensacion tendra establecida su propia area edificable y que esta serd la
determinacion prevalente a efectos de ocupacion.

o A partir del articulo 15 se definen los usos pormenorizados. Dice asi:

Articulo 15.- Calificacion pormenorizada. Clases de zonas.
1.- La division del Sector en Zongs con usos pormenorizados homogénsos, viene
establecida en los planos de ordenacion.
2.- Las Zonas se dividen en dos clases: Pablicas y Privadas, con arreglo a su destino
una vez ejecutado el Plan,
3.— Las Zonas Publicas son las siguientes:
3.1.- Zona de Vidlidad rodada publica.
3.2.- Zona de aparcamiento al dire licre.
3.3.- Zona de jardines.
3.4.- Zona de jusgos o deportiva.
3.5.- Zona de equiparniento comercial.
3.6.- Zona de equipamiento social,
3.7.- Zona de aceras e ifinerarios peatonales.
3.8.- Zona de rios y arroyos,
3.9.- Zona de taludes de cesidn,

4.- Las Zonas privadas son las siguientes:
4.1.- Zona industrial edificable.
4.2.- 7ona industrial no edificable.
4.3.- 7ona de vialidad rodada privada,
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Articulo 23.- Usos permitidos en la Zona industrial edificable.
Se parmifen la edificacién con destino a los uses siguientes:

Q.- Usgs principales

Industria de categoria 1.3.- Actividades que no superan los 1.000 m2 de superficie,
ni 48 Ksw de potencia total instalada, ni 0,06 kw/m2 de potencia media, no
admitida en zonas residenciales por originar molestias para la vivienda aun con la
adopcidn de medidas correctoras. Se admite en situaciones e vy f del arficulo 6.2.1
parrafo 2, aun cuando se rebasen las limitaciones de superficie y potencia, dado
que se autoriza la categoria 1.4.

Industria de categoria 1.4.- Actividades industriales que no pueden incluirse en las
Anteriores por su mayor tamarno, potencid instalada o generacidén de molestias.
Almacén de categoria 2.1.- Almacén sin comercio al por mayor, que comprende
aqguellas actividades dedicadas al almacenamiento de materias, bienes o
productos inocuos o cdlificados como molestos. En estos locales se podran
efectuar operacionas secundarias necesarias para facilitar la distribucion, como
empaguetado, etiquetado, efc.

Almacén de categoria 2.2.- Almacén con comercio al por mayor, con superficie
maxima total de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados que comprenden
aqguellas actividades dedicadas al amacenamiento y venta al por mayor de
productos inocuos o calificados como molestos, siempre gue cumplan las
medidas correctoras correspondientes y, en general, los aimacenas sin servicio de
venta directa al publico. Se autorizardn superficies superiores a los 250 m2, dado
que se permiten la categoria 3, siempre que se frate de almacenes
especializados.

Almacén de categoria 3.- Aimacén con actividad calificada como insalutres,
nociva o peligrosa. incompatible con la vivienda, con o sin venta al por mayor
Estacidon de Servicio, con las limitaciones del articulo 6.3.10 de las Normas
Subsidiarias.
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b.- Usos auxiliares
Vivienda aneja categoria 3: se podrd proyectar una por cada unidad de diseho y
sempre gue se justifique su necesidad. Debera desaparecer este uso auxiliar
cuando lo haga el uso de industria o almacén.
Oficinas, hasta un maximo del 30 por 100 de la superficie edificable. Deberdan
situarse en la fachada principal a via pdblica.

Comercio: solo de productos especiales, como ferreteria, pinturas, mobiliario,
maguinaria agricolas, o st va unide a la aclividad de exposicion y faller de
productos industriales concretos @ aufomoviles electrodomésticos, con un maximo
del 40 por 100 de la superficie edificable. Se prohibe el comercio gsneralista.

Garage:

1.- El uso de garage se podrd implantar, sin limitacion, en cualquiera de las
plantas, pero habrdn de disponerse las plazas previstas preferentfemente en
s6étano, v solo una vez saturada esta planta podrd ocuparse con este uso la planta
primera, y asi sucesivamente.

2.- Se habrd de cumplir necesariamente la previsibn de aparcamiento interno, de
acuerdo con lo regulado para cada uso en el artfculo 6.3.14 de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento.

3.- No serdn de aplicacién las excepciones del arficulo 6.3.16 de las Normas adn
después de haber alcanzado el sector la calificacion de suelo urbano.

4.- No se permitira un ndmero de plazas de garage superior al auforizado en Ia
licencia de actividad,

5.- En la consfruccion de los garages habrdn de cumplirse Ios arficulos 6.3.15 a
6.3.22 de las Normais Subsidiarias del Planeamiento.

Actividades recreativas.- Se permiten las actividades recreativas y de espectdculos que
resulten inadecuados en las zonas urbanas por la infensidad de las molestias que puedan
producir, pero se limita su sifuacion al drea privatizable de uso industrial proxima a la
carretera foral N-634 y a las Zonas Comercial y Social.

Articulo 24.- Usos permitidos en la Zona industrial no edificable.
Se destina tan solo a aparcamiento, jardin y faludes, aungue se folerard la
instalacion de depodsitos de liquidos en el subsuelo. Se prohibe la acumulacion vy
deposito de mercancias o materiales, incluidos los envasados, asi como el
depdsito de contenedores, llenos o vacios.

o El articulo 41, al igual que la restante normativa urbanistica vigente, impone la obligacion de
preservar un numero de plazas de aparcamiento suficientes dentro de la parcela privada, en
numero suficiente en base a lo recogido en el articulo 6.3.14 de las NNSS.

- Modificacion del Plan Parcial UI 2-3-4 “Almacenes Boroa”. (EXP. 05-2755); BOB n° 28, 09/02/2006.
- Modificacion del Plan Parcial UI 2-3-4 “Almacenes Boroa” (EXP. 05-5994). BOB n° 25, 06/06/2006.

- Plan Especial de Ordenacion Urbana. Aprobacion definitiva, Pleno del 30/11/2012; BOB n°® 246,
26/12/2012. (EXP. 12-1369).
Si bien su objetivo principal no es la parcela P4 que nos ocupa, este instrumento de planeamiento recoge
las alineaciones maximas de la totalidad de las parcelas del sector, pormenorizadamente, apoyandose en
el contenido del Proyecto de Reparcelacion (EXP. 5295-02). Este ultimo atribuye a la parcela P4
(7.117,45 m?) una edificabilidad maxima de 8.353,76 m? y una ocupacion maxima de 4.176,88 m?.
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Imagen: Plano de Ordenacion pormenorizada. Alineaciones. 0.2

- Normas Subsidiarias de Amorebieta-Etxano.

- Ordenanza Municipal reguladora del desarrollo y disefio de las edificaciones industriales y la
urbanizacion de sus parcelas en Amorebieta-Etxano.

Aprobacion definitiva Pleno 27/04/2005; BOB n° 121 27/06/2005.

Revisados los usos permitidos en la zona industrial edificable, que es donde se encuentra la Parcela P-4,
se concluye que se permiten los usos industriales en las categorias 1.3 y 1.4 en las condiciones definidas en
el articulo 6.3.52 de las Normas Subsidiarias (NNSS) y respetando lo contenido en la normativa ambiental y

sectorial que le sea de aplicacion.

1.3. Actividad no adnmutida en zonas
residenciales, pero si en zonas calificadas de
industriales. terciarios o mixtos. (Situaciones e y
f del articulo 6.2.1 parrafo 2). Son aquellas que.
aun con la adopcién de medidas correctoras.
pueden originar molestias para la vivienda. por
lo que no se adnmutiran en zonas residenciales.
pero si en zona industrial o de servicios. La
superficie maxima construida por industria no
sera superior a los 1.000 m’. ni la potencia
instalada superior a 48 Kw.

Para ser englobada en esta categoria la potencia
instalada no sera superior a 0.06 kw/m?.

1.4, Actividades industriales que no pueden
incluirse en las anteriores por su mayor tamario.
potencia instalada o generacion de molestias.

Amorebieta-Etxanoko Udala. Era elektronikoan izenpetutako agiria. Egiaztatzeko, begiratu https://e-udala.amorebieta-etxano.eus

Ayuntamiento de Amorebieta-Etxano. Documento firmado electronicamente. Para verificar: https://e-udala.amorebieta-etxano.eus
Herriko plaza, z/g 48340 Amorebieta-Etxano (Bizkaia) Tel: 94 630 00 02 - Faxa 94 630 01 65

5/6


https://e-udala.amorebieta-etxano.eus/
https://e-udala.amorebieta-etxano.eus/

Saila/ Area

Hirigintza Diziplina / Hirigintza Diziplina
Agiria / Documento Espedientea / Expediente:
DIS17S06X AYT/1048/2023
Balidazio kodea / Cédigo de validacion
4M590J1H6M0C4D100M4W

Asunto / Gaia

SOLICITUD DE COMPATIBILIDAD
URBANISTICA

En este sentido, valorado el asunto con el Ingeniero Municipal, se concluye que existen indicios que
conducen a pensar que en el emplazamiento indicado se han realizado actuaciones con potencial contaminante
de suelo, por lo que se debera seguir el procedimiento pertinente en la materia, respetando la Ley 4/2015,
de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo.

Asimismo, la edificacién se encuentra dentro de la zona de policia del rio Borrao. De conformidad con
la legislacion vigente en materia hidraulica (Ley 1/2006 de 23 de junio de Aguas; PTS de ordenacion de
margenes de rios y arroyos, modificado mediante Decreto 449/2013), con caracter previo a autorizar
cualquier actuacion en el citado emplazamiento, se requerira la presentacion de la autorizacion del
organismo de cuenca (Confederacion Hidrografica del Cantabrico, tramitacion a llevar a cabo por la Agencia
vasca del agua URA).

De acuerdo con lo establecido en el Real Decreto 370/2011, de 11 de marzo, por el que se actualizan las
servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Bilbao, el municipio de Amorebieta-Etxano esta incluido en la
relacion de municipios afectados por las servidumbres aeronauticas del acropuerto de Bilbao. Por lo tanto, de
cara a autorizar cualquier alteracion volumétrica del edificio, con carécter previo a la concesion de la licencia de
obras, el Ayuntamiento debera obtener la oportuna resolucion favorable de AESA. Es por ello que la persona
promotora aportara la informacion técnica necesaria para su tramitacion.

Por ultimo, conviene advertir a la persona interesada que el planeamiento urbanistico esta en proceso de
revision a través de la redaccion del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio (PGOU). En el mes de
julio de 2022 se aprob¢ inicialmente el documento de PGOU y se suspendi6 el otorgamiento de toda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias, por un plazo maximo de 2 afios, en los dmbitos sefialados en el
Resumen Ejecutivo (B.O.B. n° 147, 03/08/2022). El suelo en el que se asienta el edificio objeto de consulta se
sitia en uno de los ambitos industriales consolidados “ACI-02 ALMACENES” y no se encuentra dentro de la
relacion de ambitos en los que se ha suspendido la concesion de licencias.

No obstante, de cara a la futura implantacion de cualquier nueva actividad se revisara el estado en el que
se encuentra el planeamiento y su grado de vinculacion. Es posible que en la fecha de presentacion del proyecto
exista la obligacion de justificar nuevas determinaciones urbanisticas no recogidas en el presente informe. Se
recomienda volver a consultar la normativa urbanistica vigente una vez se inicien las labores de redaccion del
Proyecto de Edificacion.

Lo que comunico para su conocimiento y efectos oportunos.

Titular de Concejalia Delegada

Fdo. digital: / Digitalki sinatua:

Hirigintza, Obra eta Etxebizitza zinegotzia / Concejal de
Urbanismo, Obras y Vivienda

Anartz Gandiaga Zarazua

30-03-2023 10:55
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