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0.- ANEXO DOCUMENTACION CORREGIDA.

REAJUSTES REALIZADOS P.PARCIAL.

En relacidn con el escrito recibido por el Area de Planeamiento del Ayuntamiento
de Bilbao para la realizacion de una serie de reajustes necesarios a realizar para continuar
con la tramitaciébn del Plan Parcial Alto de Kastrexana, pasamos a describir las
modificaciones y justificaciones que se realizan en este nuevo documento al objeto de
adaptarse a lo solicitado por el Area de Planeamiento.

0.- Si que es cierto que las condiciones de Accesibilidad de los Entornos Urbanos
sefialan un 6% maximo de pendiente longitudinal en los itinerarios. En nuestro caso en
concreto tenemos que tener en cuenta que este Sector Industrial dispone de unas
caracteristicas topograficas bastante excepcionales, ya que la carretera Bl- 3.736
atraviesa el mismo con unas pendientes que van desde practicamente el 0% al 18%,
salvando un desnivel a partir del comienzo de la BI-3.736 que va desde la cota +115 a la
+151. Asi mismo hay que tener en cuenta que existen parcelas del Sistema General de
Infraestructuras que hay que mantener obligatoriamente tanto en su ubicacién y forma
como en su cota de terreno. En concreto la Parcela denominada D perteneciente al
Consorcio de Aguas dispone de dos edificaciones destinadas a Distribucion de Agua 'y
Edificio de Gas de Alta Presién situadas al borde mismo de la carretera BI-3.736 que
deben de ser mantenidas en su ubicacién actual tanto fisica como topografica. Esta
parcela nos marcara la pendiente de este tramo hasta el limite Sur, siendo el resto del
Sector hasta alcanzar la cota 115 de pendiente variable sin superar el 6%.

Para conseguir que la intervencion que se plantea disponga de unas pendientes
razonables, ya que no hay que olvidar que estamos ascendiendo por la ladera de un
monte, no hay otra solucién que desviar el trazado de la carretera Bl- 3.736 de forma que
disponga de mas longitud de desarrollo para salvar las diferencias de cota, pero siempre
teniendo presente las limitaciones mencionadas en el apartado anterior.

Por tanto la cota +131.50 donde se ubica el acceso a la caseta de gas debe de ser
mantenida y unida con la +151 que es la cota del final del ambito y continuacion de la
carretera Bl- 3.736. En el plano n° 10 de Perfiles Longitudinales se hace un estudio de las
diferentes pendientes que se pueden realizar para unir ambas cotas comenzando por una
pendiente continua del 7%. En la superposicion con la configuracién del perfil del vial
actual se comprueba que hay zonas en las que se necesitan rellenos de mas de tres
metros, lo que plantea graves problemas para realizar la transicién con los colindantes o
con la propia parcela del Consorcio. Se realizé consulta al Consorcio para ver la
posibilidad de cambio en la topografia de la misma, con el resultado de la imposibilidad de
realizar ningun cambio en ella, por la prevision de ubicacion de dos depésitos de agua de
abastecimiento a Bilbao a una cota determinada que imposibilitaba dicho cambio Asi
mismo se hace un estudio con pendiente del 8% y del 9% no uniforme donde tambien se
comprueba la existencia de importantes rellenos.

Por todo ello en la solucién propuesta se plantea una pendiente no uniforme
distribuida en varios tramos: tramo 1 de una longitud aproximada de 153 m. con una
pendiente constante del 10%, para adaptarse lo mas posible al perfil actual, un segundo
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tramo 2 de una longitud aproximada de 141 m. que llega a la cota 131 m. con una
pendiente constante de 4%, un tramo 3 de una longitud aproximada de 138 m. con
pendiente constante del 6%, y un tramo 4 con longitud aproximada de 83 m. que dispone
de una pendiente inapreciable. A partir de este tramo se mantiene el perfil existente
actualmente en la carretera BI-3.736 en su conexion con la carretera Basurto-Kastrexana.

A nuestro parecer la solucion planteada con pendiente maxima del 10 % en un
tramo pequefio del sector, es la menos agresiva para la intervencion que se plantea, ya
que no conlleva ni grandes desmontes ni rellenos del perfil actual.

En lo que respecta a la ordenacion propiamente dicha, debemos tener en cuenta
las limitaciones antes mencionadas y en concreto las siguientes:

En el caso de aprovechar tal y como dice el informe las perspectivas de largo
alcance visual bordeando el mirador Norte de la loma mediante paseo verde, ello
implicaria también la realizacion del vial, aumentando considerablemente la dimension de
los mismos y produciendo una gran cantidad de rellenos y desmontes por las diferencias
de cota al que dicho nuevo trazado obligaria, ya que la cota +131 tendria que seguir
manteniéndose fija. Al incrementar el perimetro del trazado de la carretera y paseo, se
disminuye de forma ostensible el terreno de parcelas privadas para la materializacion de la
edificabilidad disponible, ya que habria que duplicar el espacio para la vialidad, carretera
BI- 3.736 y vial de servicio de la propia nave, a lo que habria que sumar los 12 m. que hay
gue mantener de distancia a las edificaciones desde el borde de la carretera.

La superficie del vial principal, junto con la superficie del vial de Sistema Local de
Comunicaciones alcanza una superficie aproximada de 20.200 m2, ya que hay que
intervenir también a lo largo de la carretera Basurto-Kastrexana, por lo que la proporcion
es del 40% de las parcelas con edificabilidad. Si a eso le afiadimos que parte de las
parcelas privadas no pueden ser ocupadas por edificaciones debido a la topografia tan
accidentada, hace que dicha proporcion real sea superior a ese porcentaje.

La alternativa que se plantea mejora el trazado de la vialidad que se planteaba en
el Plan General de Bilbao, en el que la Unica variacion de trazado correspondia a la
eliminacion de la curva en forma de S existente una vez superados los edificios situados
en la parcela del Consorcio de Aguas.

Asi mismo se ha modificado ligeramente la ordenacion haciéndola més permeable
al disponer de menor volumetria, ya que parte de la misma se incorpora en la nueva
regulacién de las entreplantas, por lo que la nueva ocupacién en planta es menor.
También se han reajustado los limites de las parcelas para adaptarlas a los nuevos
requisitos.

Es por todo ello que creemos que la alternativa que se presenta para su
aprobacién es la méas equilibrada, tanto desde el punto de vista estricto de la ordenacion,
como de la posible viabilidad econémica del Ambito, que soporta una gran cantidad de
cargas por las diferentes afecciones de que dispone.

1- Se ha eliminado toda mencion a los porches en el punto 3.2, ya que no se
contemplan en este documento.

2.- Se ha modificado el art. 3.2 en lo referente a las edificabilidades urbanisticas
computables en el siguiente sentido:

En plantas bajo rasante respecto de la cota de acceso a cada una de las parcelas de
resultado, no computaran a efectos del aprovechamiento maximo autorizado aquellas
superficies que se destinen de forma permanente al uso de garajes, trasteros e
instalaciones propias de los edificios.
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La rasante de acceso a cada una de las parcelas marcara la cota a partir de la cual se
computa la edificabilidad. Por lo tanto la edificabilidad de las construcciones se ha
calculado computando dos plantas en su integridad , aunque la que se encuentra en la
cota de acceso a la parcela, o planta baja, se sitle parcialmente bajo rasante.

Se ha modificado el parrafo de la hoja 29 de la memoria en el sentido:

La propuesta de Ordenacion pormenorizada que se plantea, aun siendo valida,

no excluye la posibilidad, dentro de las alineaciones maximas permitidas por las distancias
a vialidad, plantear otras ordenaciones que materialicen la edificabilidad, no siendo
necesario en tales casos elaborar un estudio de detalle complementario, siempre que
mantengan los paradmetros urbanisticos de la ordenacién.

3.- Se ha dispuesto de una parcela para el Sistema Local de Equipamientos y otra para el
Sistema Local de Espacios Libres en el extremo Sur del Sector al objeto de concentrar las
dotaciones de la Red Local, y no dejar espacios residuales.

4.- Se ha dispuesto de una seccion transversal de acera minima de 2.50 m en todos los
puntos del trazado.

5.- Se ha modificado el articulo 10.3.3 de la siguiente forma:

Cada una de las 4 parcelas o zonas privatizables se constituye como un Lote edificable. Si
el proyecto de reparcelacion aconsejase la subdivision de alguna de las zonas edificables
en parcelas independientes, la superficie minima ocupada por la edificacién sera de 1.500
m2, siendo la zona no ocupada por la edificacibn elemento comdn del conjunto.

6.-Se ha modificado el articulo 10.3.4 de la siguiente forma:

La ocupacion maxima en planta sobre rasante sera del 50% de la parcela resultante de la
ordenacion, y del 70% en la edificacion bajo rasante.

7.- Se establece la regulacién de las entreplantas en el articulo 10.3.7

Sera posible la realizacion de entreplantas siempre que la altura Gtil inicial sea superior
a 5,00 m.. La superficie construida de entreplanta para cada una de las plantas de los
edificios, incluida la proyeccién de la escalera, no sera superior al 20% de la superficie
de cada una de las plantas, computando a efectos de edificabilidad computable. La
altura util minima bajo la entreplanta sera de 2.50 m., y el de la entreplanta creada seréa
de 2.40..

8.- Se modifica el articulo 3.8 referente a vuelos de la siguiente forma:
Se permitird cuerpos volados en planta primera en elementos singulares de fachada ,
como pueden ser esquinas, entradas etc.... El vuelo maximo permitido sera de 1 m.

respecto a la alineacion de fachada.

9.- Se ha eliminado la referencia a tendidos aéreos del articulo 11
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10.-Se ha reajustado el articulo 14 de la siguiente forma:

En cualquier caso, la alteracion de estas alineaciones no producira disminucion de la
superficie del sistema general ni local de espacios libres, ni producira una disminucién de
la superficie de las subzonas locales de equipamiento publico .

Igualmente, la alteracion de estas alineaciones no producira disminucion de la superficie
del sistema local viario.

11.- Se ha corregido el articulo 26

12.-La ficha del Sector Alto de Kastrexana marca que el ambito dispone de una
edificabilidad de 0.50 m2/m2, con 54.900 m2 de suelo computable, es decir 27.450 m2 de
edificabilidad, y un techo maximo de edificabilidad de 31.000 m2 donde se incluyen los m2
adjudicados a dotaciones.

En la practica se han eliminado como suelo computable dos parcelas denominadas J e |,
que han pasado a formar parte del Sistema General de Equipamientos, por lo que el
suelo con aprovechamiento ha pasado a ser 51.239 m2, por lo que manteniendo el
coeficiente edificatorio de 0.50 m2/m2, la edificabilidad computable pasa a ser 25.665 m2,
y siguiendo la proporcion el techo maximo de edificabilidad pasa a ser 28.985 m2,
incluyendo los m2 adjudicados a dotaciones.

Es decir el techo maximo edificable pasa a ser de 28.975 m2, de los que 25.665m2, es
edificabilidad privada, y el resto, es decir 3.310 m2 esta destinado a dotaciones.

13.-Se crean dos parcelas para Equipamientos Pablicos la S.L.E-12 yla S.L.E.L.-13, con
respectivamente 3.310 m2 y 3.824 m2 de superficie, es decir el 13.55 % de la superficie
del sector descontados los sistemas generales.

14.- Se aportan secciones longitudinales de los ejes viarios proyectados.

15. 16.17.-Se han redefinido las parcelas siguiendo las indicaciones contenidas en el
informe del Area de Planeamiento.

18.-El vial del Sistema Local de Comunicaciones denominado ahora S.L.C.-11, pasa a
disponer de una seccion 9 m. para garantizar el transito de personas y vehiculos.

19.-El perimetro de las fincas Z.I.T- 1y Z.1.T.-3 se adaptara a la topografia del sector al
realizar la valla de separacién con el suelo no urbanizable.

20.- Los accesos a las parcelas de resultado se han homogeneizado con una dimensién

de 12 m., tal y como figura en la documentacion grafica, disponiendo de una meseta
minima de 5 m para no ocupar calzada. Las puertas seran en su integridad correderas.
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Hay que sefialar, finalmente, que el informe del Area de Urbanismo, en su apartado
de CONCLUSIONES, contiene una interpretacion, a nuestro juicio excesivamente
rigorista, del régimen de usos derivados del Plan General; de acuerdo con el informe, “la
normativa impone tres determinaciones de ordenacidon pormenorizada relativas a los
garajes, las fachadas y la jardineria, que ponen en evidencia el caracter de Industria-
Escaparate previsto para el Sector”.

Vaya por delante que, como se ha justificado en los anteriores apartados, el
presente Plan Parcial recoge adecuadamente los condicionantes del Plan General
relativos a garajes, fachadas y jardineria. También parece claro que la ordenacion del PP
permite, sin restriccion alguna, la implantacion de la concreta actividad de Industria-
Escaparate que se propugna en el informe.-

No podemos, sin embargo, compartir que ésa sea la Unica actividad que pueda
permitirse en el Sector, ni que del PG pueda deducirse que la regulacion de usos de todas
y cada una de las parcelas resultantes haya de contener, necesariamente, el uso
productivo y los complementarios de comercial y oficinas. El propio informe resulta, de
alguna forma, contradictorio, cuando, por un lado afirma que el uso terciario podria
considerarse, incluso, como principal, para sefialar después que el de oficinas no pude
independizarse en una parcela.-

Lo cierto es que, segun el Plan General, el uso principal es el Productivo
compatible con vivienda; también es cierto que el terciario, sin perjuicio de que también se
regule como complementario, tiene caracter de uso permitido, con una limitacién
porcentual, (45%), sobre la edificabilidad total, pero sin mas limitaciones. Desde luego, no
parece poderse concluir que de las determinaciones del PG pueda concluirse que la Gnica
actividad permitida haya de ser la de industria-escaparate y que a dicho objetivo haya de
encaminarse toda la regulacién de usos de las parcelas privadas.-

Semejante limitacion pondria seriamente en peligro las posibilidades reales de
ejecucion del plan, puesto que no parece previsible que exista demanda de tan concreta
actividad para absorber la edificabilidad prevista en el mismo. La sostenibilidad econdmica
del Plan se veria comprometida si el nico destino de las edificaciones hubiera de ser el
sefialado en el informe.

A nuestro juicio, los criterios basicos del PG quedan suficientemente recogidos en
las determinaciones normativas sobre composicion arquitectonica de los edificios, que, en
si misma, penaliza la implantacion de actividades industriales. Pero, respetados dichos
criterios, no existe fundamento suficiente para prohibirlas. Por el contrario, el PP debe
ofrecer posibilidades de instalacion de actividades diversas que respeten dichos criterios
y, naturalmente, las normas positivas de usos del PG. Todo lo cual, se respeta, a nuestro
entender, en la normativa de usos propuesta en este documento.
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[.- ANEXO MEMORIA
1. INTRODUCCION
11 ANTECEDENTES

El Plan General de Bilbao incluye entre sus determinaciones la previsién del
desarrollo del suelo urbanizable productivo Industrial, denominado Sector Alto de
Kastrexana, comprendido entre el Barrio de Altamira, la carretera de Basurto a
Kastrexana, el corredor del Cadagua y los caminos de Kobeta y locales, cuyo desarrollo
ha de ser llevado a efecto mediante la redaccion, tramitaciébn y aprobacion del
correspondiente Plan Parcial.

El Plan General de Bilbao fue aprobado definitivamente con fecha 27-12-1994 y
publicado en el BOB de fecha 29-06-95. Asi mismo el Sector objeto del presente
documento fue objeto de una Modificacion Puntual del PGOU de Bilbao, que fue aprobada
con fecha 15 de Marzo de 2002, marcando las directrices de ordenacion.

El documento que ahora se redacta, corrige al ya presentado en Diciembre y Junio
de 2016 y 2017 respectivamente en el Ayuntamiento de Bilbo, modificando y completando
aquellos puntos requeridos por los técnicos municipales, por lo que el presente documento
de Plan Parcial Sector Alto de Kastrexana, establece la ordenacion pormenorizada de
dicho Sector, en base a los parametros urbanisticos previamente determinados por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Bilbao y su Modificacion Puntual correspondiente.

La documentacion del presente Plan Parcial, de conformidad con lo establecido en
el art. 68 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco (LSU), incluye la Memoria informativa y Justificativa, estudio de directrices para su
ejecucion, Normas Urbanisticas, Estudio de Viabilidad Econémica Financiera, planos de
informacion y planos de Ordenacién pormenorizada.

Por lo que al procedimiento se refiere, tal y como se indica en los articulos 95y ss
de la Ley 2/2006, una vez aprobado inicialmente el documento por el Ayuntamiento de
Bilbao, se sometera a informacion publica mediante su publicacion en el Boletin Oficial de
Bizkaia y en, al menos uno de los periddicos de mayor circulacion del Territorio, por un
plazo minimo de 20 dias a partir de la Ultima publicacion, a efectos de que por quien lo
considere oportuno, formule las alegaciones que considere pertinentes.

A la vista del resultado de la informacion publica y del informe del equipo redactor
del Plan Parcial, el Excmo. Ayuntamiento de Bilbao acordara la aprobacion definitiva con
las modificaciones que, en su caso, procedieran. En caso de que dichas modificaciones se
consideraran sustanciales se procederia a abrir un nuevo tramite de informacién publica,
antes de su aprobacion definitiva.

Aprobado definitivamente el documento, se preparard, en su caso, un Texto
Refundido que recoja, las modificaciones que se hubieran introducido en el acuerdo
plenario. Dicho texto normativo deberé publicarse en el Boletin Oficial de Bizkaia, y una
vez diligenciado, quedard a disposicion de cualquier ciudadano, como planeamiento
urbanistico vigente.
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1.2 ENCARGO

El encargo del presente Plan Parcial ha sido realizado al equipo formado por el
arquitecto D. Gabriel Barrueco Aguirre y el abogado D. Fulgencio Gutierrez-Solana, por
parte de la mercantil Astarloa Gardoki S.L. , C.I.F. 95760443, con domicilio en Poligono
Iru-bide, parcelan®5,1°, Crta. Bilbao-Galdakao, s/n., representada por Dfia. Oihana Miren
Urrutikoetxea Garcia con D.N.l. 78877632-Y, y el mismo domicilio a efecto de
notificaciones, como propietaria mayoritaria del sector, con la finalidad de dar
cumplimiento a las determinaciones contenidas en el Planeamiento general y de ordenar
pormenorizadamente el Sector denominado Area de Ordenacién Remitida del Sector Alto
de Kastrexana delimitado en el Documento de Modificacion Puntual del PGOU de Bilbao
aprobado con fecha 15 de Marzo de 2002.

Ademas, para la redaccion del presente Plan Parcial, se ha encomendado la
elaboracion de un Estudio de Impacto Ambiental a la empresa KIMAR, en el que se
establezcan las medidas correctoras en materia de tratamiento de taludes y desmontes
que se produzcan y de la proteccién paisajistica, teniendo en cuenta su posicion
dominante sobre Bilbao y su condicién de antesala del Sistema General de Espacios
Libres y Zonas Verdes de Kaobeta.

Igualmente se ha encargado un estudio de la calidad del suelo que garantice que
no existen riesgos para la nueva utilizacion de los terrenos derivados de la contaminacion
del suelo, y la gestién adecuada de las posibles tierras a excavar, asi como estudio a
empresa especializada para medir el impacto acustico de la actividad.

13 EQUIPO REDACTOR

Este documento ha sido redactado por el arquitecto D. Gabriel Barrueco Aguirre,
colegiado 1436 en el C.0.A.V.N., contando con la colaboracion del letrado D. Fulgencio
Gutierrez-Solana.

1.4 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

La redaccién del presente Plan Parcial viene justificada por la necesidad de
cumplimentar el proceso urbanistico establecido en la Ley del Suelo para este tipo de
suelo, proceso que continuara con la tramitacion y aprobacion del Plan Parcial, PAU,
Proyecto de Concertacion y Proyecto de Urbanizacion.

De acuerdo con el contenido del Planeamiento General de Bilbao, la ordenacién
pormenorizada del Suelo Urbanizable Productivo Industrial de todo el Area de Ordenacion
Remitida Sector Alto de Kastrexana, se efectuara a través de un Unico Plan Parcial.

En el momento actual, y a pesar de la crisis econémica de los Ultimos afios, parece
que la demanda de suelo de actividad econémica repunta en el entorno del municipio de
Bilbao, razén por la que se ha decidido desarrollar el presente Plan Parcial desde la
iniciativa privada, siempre contando con el apoyo y la colaboracion de la Administracion.

La utilizaciéon adecuada del suelo, la mejora de las infraestructuras, la facilidad o
simplicidad de la gestidn urbanistica, la adecuacion de la superficie edificable a la realidad
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y circunstancias actuales, hacen que la tramitacién de este documento pretenda aunar
esfuerzos en beneficio del uso publico y apoyandose en la capacidad de gestion privada.

La estructura de la propiedad del suelo, en este Sector en concreto, que dispone
de pocos propietarios, hace que la gestién y desarrollo del planeamiento con la
colaboracion entre la Administracion y el administrado, permitan la obtencion de un
resultado para todos eficaz.

15 ALCANCE Y CONTENIDO.

El documento de Plan Parcial que se presenta, tiene por objeto la ordenacion
pormenorizada del Area de Ordenacion Remitida del Sector del Alto de Kastrexana en
Suelo Urbanizable no Programado en esta area del Municipio de acuerdo a las
condiciones generales de ordenacion establecidas en el Titulo IX-Condiciones
Particulares del Planeamiento de Desarrollo-Capitulo llI-Seccion Novena, articulos
9.3.55 a 9.3.63 del Plan General De Ordenacion Urbana de Bilbao.

El Plan Parcial se ha basado en las especificaciones requeridas en los Articulos
67 y 68 de la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y en las
recomendaciones del Articulo 45 del Reglamento de Planeamiento y su Anexo.

Articulo 68. Ley 272006 Contenido de los Planes Parciales

a) Memoria informativa vy justificativa, que debera recoger toda la informacién que
contenga los elementos de juicio para el ejercicio de la potestad de planeamiento,
y describir el proceso de formulacién y seleccién de alternativas para la adopcion
de decisiones, incluyendo el analisis de las alegaciones, sugerencias y
reclamaciones formuladas a titulo de participacion ciudadana, y la justificacion de
la adecuacion a la ordenacién tanto estructural como directiva establecida por el
Plan General.

b) Planos de informacion.

¢) Planos de ordenacion pormenorizada

d) Estudio de las directrices de ordenacién y gestion de la ejecucion.

e) Normas urbanisticas de desarrollo del plan general.

f) Estudio de viabilidad econdémico financiera.

Articulo 45. Reglamento de Planeamiento (Contenido Planes Parciales)

a) Delimitacion del &rea de planeamiento.

b) Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas en las que se
divide el territorio.

c) Sefialamiento de reservas de terreno para parques Yy jardines publicos, zonas
deportivas publicas y de recreo y expansion, también publicas, en proporcidon
adecuada a las necesidades colectivas.

d) Fijacion de reservas de terreno para centros culturales y docentes publicos y
privados, en la proporcion minima que establece el Reglamento para este tipo de
suelo.
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e) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propia del Sector y de su
enlace con el Sistema General de Comunicaciones, sefalando alineaciones y
rasantes y prevision de aparcamientos en la proporcion minima que exige el
Reglamento.

f) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de servicios.

g) Evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

1.6. TRAMITACION.

e Eldesarrolloy tramitacién del Plan Parcial puede realizarla cualquier persona fisica
o juridica propietaria del suelo del Sector. En el caso que nos ocupa, corresponde a
la mercantil ASTARLOA GARDOKI S.L., titular mayoritario de los terrenos objeto de
desarrollo.

¢ El Ayuntamiento de Bilbao acordard o denegara motivadamente este avance
realizando todas las recomendaciones y alegaciones que estime oportuno, que
seran trasladadas por el equipo redactor al documento definitivo del Plan Parcial
para su tramitacion.

2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. SITUACION Y DESCRIPCION DEL SECTOR OBJETO DEL PLANEAMIENTO.

El Sector objeto de la ordenacién comprende una superficie de suelo situada entre
el Barrio de Altamira, la carretera de Basurto a Kastrexana, el corredor del Cadagua y los
caminos de Kobeta y locales, con una posicion dominante sobre Bilbao, siendo la antesala
del Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes de Kobeta.

La carretera BI-3.736 atraviesa el sector, por lo que existen parcelas a ambos
lados de la misma, debiendo la futura ordenacion que se plantea adaptarse lo mas posible
en cuanto a cotas de nivel a la misma, ya que dicha carretera continta y comunica con el
espacio Libre de Kobeta y el barrio de Altamira, por lo que la rasante inicial y la rasante de
la parcela de Infraestructuras del Consorcio debe de mantenerse.

Resulta un sector de forma irregular gue comprende los antiguos terrenos donde
se ubicaban las empresas Beyena y Pepsi-Cola que coronan la ladera, creando unas
plataformas que disponen de unas magnificas vistas sobre el entorno colindante, asi como
terrenos calificados por el plan como Sistemas Generales de Infraestructuras donde se
ubica un depésito de agua para suministro del Municipio e instalaciones del Consorcio
de Aguas. Las edificaciones de Beyena y Pepsi ya han sido ya demolidas por el peligro
que entrafaba que las mismas fueran ocupadas de forma irregular, por lo que
actualmente el solar se encuentra limpio de edificaciones. Dichas demoliciones han sido
realizadas por indicacion del Ayuntamiento, por lo que su coste debera ser repercutido
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como gasto de urbanizaciébn a los propietarios de suelo con aprovechamiento
patrimonializable en funcién de su porcentaje de participacion inicial en el Sector, cuando
se realice el correspondiente Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion.

De igual manera y en su cara sur-este y limitado por la carretera Basurto a
Kastrexana y la A-8 existen dos parcelas colindantes, que han sido ya efectivamente
incorporadas al sistema general de espacios libres foral en ejecucion de las obras de los
nuevos accesos a San Mameés. Asi mismo ya ha sido realizada la parte de acera de 3.50
metros en el tramo afectado por las mencionadas obras y que se corresponde con la
carretera de Basurto a Kastrexana. El Plan Parcial ha de recoger estas circunstancias,
reconociendo a dichas parcelas el caracter de sistema general preexistente y, en
consecuencia, deduciendo su superficie de los terrenos con derecho a aprovechamiento,
que pasan de 54.900 a 51.329 m2, por lo que el techo de edificabilidad del Sector pasa,
en la misma proporcion, de 31.000 m2 a 28.975 m2, materializando el P.P. 25.665 m2
edificabilidad lucrativa.

Asi mismo existen dos pequefas edificaciones, que se mantendran debido al coste
y las dificultades técnicas que conlleva su traslado, en la que se ubican instalaciones de la
red de agua, e instalaciones de gas de alta presion. La ordenacion que se propone,
mantiene todas estas instalaciones en su ubicacion actual, asi como la rasante.

En la cara suroeste del Sector, al borde derecho de la carretera Bl- 3.736 existe
una parcela sin aprovechamiento calificada como de Sistemas Generales de
Infraestructuras y cuyo propietario es el Consorcio de Aguas. Dicha parcela reajusta su
limite, pero mantiene tanto sus instalaciones, como su superficie, ya que en ella tiene
previsto el Consorcio la futura ubicacién de dos grandes depdsitos de suministro de agua
para el Gran Bilbao. Igualmente se mantienen, aunque reajustando ligeramente sus limites
por motivos de la nueva ordenacion, las parcelas del Sistema General de Infraestructuras
correspondiente al depdsito de aguas.

La orografia del Sector es muy accidentada con una cota de +93.50 en su extremo
sureste y +170 en el punto mas desfavorable, existiendo actualmente plataformas donde
se sitban las edificaciones existentes en la cota +125 y +130.

La superficie bruta del ambito es de 101.100 m2 segun ficha del Sector y
medicion realizada sobre levantamiento topografico facilitado por el Ayuntamiento,
superponiendo los limites indicados en el Plan, con los reajustes propios de la adaptacion
a la estructura parcelaria del suelo, de los que 21.000 m2 corresponden con Sistemas
Generales de Infraestructuras, 28.771 m2 corresponden con Sistemas generales de
Comunicaciones Yy el resto, es decir 51.329 m2 con parcelas patrimonializables,
pudiéndose modificar ligeramente las superficies que corresponden a cada uno de ellos
respecto de la ficha incluida dentro del P.G.O.U. de Bilbao cuando se realicen las
oportunas comprobaciones de linderos vy titularidades.

Aunqgue el Plan General de Bilbao en su Plano de Estructura Organica y Usos
Globales califica parte de la vialidad existente como dentro del Uso Global Productivo, el
Plan Parcial considera esta vialidad como parte del Sistema General de Infraestructuras,
dado que dicha vialidad es parte de la comunicacion con el Alto de Kobetas y forma parte
realmente de las comunicaciones del municipio, por lo que la misma no puede disponer de
aprovechamiento ya que entraria en contradiccion con la descripcion que hace del ambito
el propio Plan General, Articulo 9.3.55, que sefiala que la superficie que corresponde a
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Sistema General de Comunicaciones es de 28.771 m2. Dicha superficie solo es posible si
consideramos toda la vialidad existente como S.G.C.. De igual manera la superficie de
suelo con aprovechamiento que asciende segun la mencionada ficha a 51.329 m2,
coincide con el topogréfico de parcelas aportado por el propio ayuntamiento, y que no
incluye a la vialidad como Uso Global Productivo.

°En resumen:

- Superficie Bruta del Sector 101.100 m2

- Superficie Sistema General de Infraestructuras 21.000 m2
-Superficie Sistema General de Comunicaciones 28.771 m2
- Superficie suelo con Aprovechamiento 51.329 m2

2.2 ESTADO ACTUAL DEL SUELO Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

En las fotos que se aportan, se observa que ha sido derribado el edificio donde
desarrollaba su actividad la empresa Iparlat y el edificio residencial situado en el extremo
Este de la parcela, al borde de la carretera Basurto-Kastrexana, estando actualmente
también derribado el inmueble donde se ubicaba la empresa Pepsi-Cola.

Existen en el Sector unas construcciones de poca entidad para servicio de
infraestructuras, como es depdsito de agua, instalaciones del Consorcio de Aguas,
instalaciones Red de Gas alta presion, que se mantendran dada el coste y complejidad de
su cambio de ubicacion.

Asi mismo existen unas torres de alta tensién que atraviesan la parcela, estando
previsto en el futuro Proyecto de Urbanizacién su soterramiento.

Las edificaciones existentes, que no se sitian en terrenos calificados como de
Sistemas Generales de Infraestructuras han sido ya demolidas por estar en situacion de
fuera de ordenacion y ser un peligro para las personas.
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Foto 1 AREA

FOTO 2-AREA

FOTO 3-AREA
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FOTO 4-AREA

FOTO 5-ESTADO ACTUAL
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FOTO 6-ESTADO ACTUAL

FOTO 7-ESTADO ACTUAL
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2.3 PLANEAMIENTO VIGENTE. AREA DE ORDENACION REMITIDA DEL SECTOR
DEL ALTO DE KASTREXANA. (SU)

Planeamiento Vigente. Delimitacién del ambito del Sector Alto de Kastrejana

Articulo 9.3.55.-Ambito

El sector del Alto de Kastrexana se encuentra comprendido entre el
Barrio de Altamira, la carretera de Basurto a Kastrexana, el corredor del
Cadagua y los caminos de Kobetas y locales. Su delimitacién exacta figura
en los planos de Clasificacion y Calificacion. Su superficie es de diez
coma once (10,11) Hectéareas aproximadamente, de las cuales dos coma una
2,1 Hectareas se corresponden con Sistemas Generales de
Infraestructuras, y cinco coma cuarenta y nueve (5,49) son suelo
computable, siendo el resto Sistema General de Comunicaciones.

Articulo 9.3.56-InstrumenTo de Desarrollo.

El Sector se desarrollara mediante un Plan Parcial, que debera
mantener al menos una superficie destinada a Sistemas Generales de
Infraestructuras equivalente a la que se halla en la actualidad destinada
a ese uso.

Ademas de la documentacidon exigida por la reglamentacidon vigente
debera contener un Estudio de Impacto Ambiental, en el que constara una
investigacion de la calidad del suelo que garantice que no existen
riesgos para la nueva utilizacién del terreno derivados de la
contaminacién del suelo, y la gestion adecuada de las posibles tierras a
excavar, asi como se establezcan las medidas correctoras en materia de
tratamiento de taludes y desmontes que se produzcan y de proteccién
paisajistica, teniendo en cuenta la posicion dominante sobre Bilbao y su
condicion de antesala del Sistema General de Espacios Libres y Zonas
Verdes de Kobeta.

Articulo 9.3.57-Aprovechamiento Tipo.

El Aprovechamiento Tipo es de cero coma cincuenta(0,50) metros
cuadrados de Uso Productivo en varias plantas por metro cuadrado de
suelo, excluido el de los Sistemas Generales y Locales existentes, y el
techo maximo de la edificacidon serd de treinta y un mil (31.000) metros
cuadrados incluidos los adjudicados a dotaciones e infraestructuras
resultantes de la ordenacion.

Articulo 9.3.58-Usos.

1. Uso Principal, el Productivo en Situacién 1, Industrial
compatible con vivienda.

2. Usos Permitidos.
Equipamiento (Uso 3)
Situacion 1,deportivo
Situacion 2, docente
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Situacién 3, servicios funerarios

Terciario(Uso 79
Situacion 1, oficinas

3. Usos Complementarios.

a) En ultima planta:

Residencial Situacién 3, Vivienda aneja, con un maximo de una (1)
por instalacion.

b) En las plantas baja y altas:

Terciario(Uso 7) Situacion 1, Oficinas con las limitaciones que se
establecen en el art. 6.3.54 y en Situacioéon 2, Comercial al por menor de
caracter no concentrado y en general todos aquellos relacionados
directamente con la actividad productiva a la que sirven.

Productivo. (Uso 8) Situaciéon 2, exclusivamente talleres de
reparacion mecanica dedicados a chapa, pintura o banco de pruebas de
motores, vinculados a un comercio de venta de vehiculos a motor, nunca
auténomos, sino vinculados al uso principal o permitido, pudiendo
desarrollarse también en primera planta de sé6tano, siempre que se cumpla
la reserva obligada de plazas de aparcamiento.

c) En todas las plantas.

Uso 9. Situacién 1, local de garaje o aparcamiento vinculado a la
actividad.

4. Usos Prohibidos:

Se prohiben como usos permitidos todos aquellos que no estén
expresamente autorizados, incluso el resto de los productivos.

Articulo 9.3.59.-Limitaciones a los usos.

1.- ElI Plan establecera la reglamentacién de usos que estime necesaria
para una correcta materializacion de su ordenacioén.

2.- ElI Uso Terciario, como uso permitido no podra superar el
cuarenta y cinco (45%)por ciento del total del aprovechamiento permitido.

Las restantes limitaciones de los usos se ajustaran a las
condiciones particulares reguladas en el titulo correspondiente de las
normas con las excepciones contenidas en el art. 9.3.58 y presente.
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Articulo 9.3.60- Coeficientes de ponderacioén.

El Plan Parcial unificara 1los coeficientes de ponderacion
correspondiente al Uso Terciario con el Uso Productivo Varias Plantas
correspondiente a Area de Reparto en Situacién 2, uno como cincuenta
(1,50 ), siendo este la referencia para el resto de Usos.

Articulo 9.3.61- Condiciones Urbanisticas.

1.- EI Plan Parcial debera ordenarse respetando al maximo el
caracter paisajistico del entorno.

2.- La accesibilidad al &ambito se realizar4d a través de las
conexiones existentes, no permitiéndose incorporaciones adicionales. Asi
mismo la linea de edificacidon se debera retirar respecto de la carretera
BI-636, un minimo de 25 m. a partir de la arista exterior de la calzada
del ramal mas cercano, y respecto a la carretera BI1-3.736, un minimo de
12 m. medidos desde la arista exterior de la calzada actual.

3.- La carretera de Basurto a Kastrexana, BI-636, y el Camino de
Kobeta, BI-3736, y la vialidad interna incorporaran en su seccion
transversal una acera-paseo arbolada de cinco(5) metros.

La acera paseo se conectara con el paso peatonal existente en el
enlace del corredor del Cadagua.

4_- La altura méxima recomendada de la edificacion sera de dos
plantas, pudiéndo justificar hasta un maximo de tres cuando de ello se
deduzca una notable mejora de la imagen.

Las alturas parciales tendran como referencia las previstas en los
art. 7.4. y 7.4.5 de las normas urbanisticas. Cuando por razones
funcionales se alteren estas alturas parciales o se adopten soluciones de
lobbi de doble altura, dichas soluciones no permitiran sobrepasar la
altura total resultante de la norma de las parciales reglamentarias.

Las instalaciones realizadas en cubierta tendran el mismo
tratamiento constructivo del resto de las plantas. Si el edificio fuera
de tres plantas, estas instalaciones se desarrollaran en la tercera
planta, no admitiéndose en esta instalaciones volumétrica.

5.- La ocupacién maxima en planta sera del cincuenta(50%) por
ciento de la parcela resultante de la ordenacién, y del espacio libre
restante un tercio al menos se destinara a arbolada sobre terreno
natural .

6.-EI cumplimiento del estandar de dotacidén de plazas de garaje se
realizard necesariamente en planta de sétano, cuya ocupaciéon en planta no
sobrepasara el setenta(70%)por ciento de la parcela.

7.- Tanto la edificacién como la urbanizacién se realizaran con
materiales de calidad y de mayor resistencia a los agentes atmosféricos,
citando a modo de ejemplo el vidrio, acero inoxidable, carpinteria
lacada, enchapados pétreos, bordillos graniticos, ceramicas vidriadas,
etc..

Articulo 9.3.62. Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacién previsto es el de Compensacién, si bien de
forma justificada el propio Plan Parcial podréa establecer otro sistema.
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2.4 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES.
a) Red Viaria:

Hasta la aprobacion de la Modificacién del P.G.O.U. de Bilbao en lo referente al
Sector objeto del presente documento, este suelo tenia la consideracion de no
urbanizable, pero disponia de una red viaria de comunicacién con Bilbao como es la
carretera de Basurto a Kastrexana BI-636, y su comunicacién con la Bl- 3.736 que lo
comunicaba con el espacio de Kobeta y el barrio de Altamira. Por el interior del mismo
existe algun pequefio camino para acceso a las diferentes instalaciones que jalonan el
Sector. Esta red viaria existente se adscribe en el Plan Parcial como Sistema General de
Infraestructuras para poder cumplir con las superficies y pardmetros de edificabilidad
marcados en la ficha.

La vialidad interior de las parcelas que se ubicaban en el sector se hacian siempre
dentro de los limites de la misma.

El Plan Parcial modificara el trazado de la BI-3.736 al objeto de garantizar una
mejor accesibilidad del &mbito tanto rodada como peatonal, eliminando las pendientes
actuales de la vialidad en torno al 16%, que pasan a ser del 8%, manteniendo la rasante
del comienzo de la carretera BI-3.736 (+122) y la rasante de la vialidad actual en la parcela
del Sistema General de Infraestructuras perteneciente al Consorcio de Aguas (+133). Asi
mismo con esta modificacién garantizamos una la correcta circulacién y maniobrabilidad
del trafico pesado, para lo cual se dotara a la vialidad de las dimensiones suficientes, que
posibiliten el giro de los camiones en las condiciones adecuadas para el acceso a las
nuevas parcelas y sus correspondientes incorporaciones. Asi mismo se elimina una curva
en S en el limite superior del Sector que limitaba la visibilidad del mismo.

Tal y como se ha comentado anteriormente, debido a la nueva ordenacion que se
plantea, se reajustan los limites de las parcelas destinadas a Sistema General de
Infraestructuras, en concreto la parcela correspondiente al Consorcio de Aguas, y la
parcela origen F, pero se mantiene la condicion impuesta en la ficha del ambito de
mantener la superficie total destinada a S.G.I.

Acompafiamos la topografia actual del Sector.
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El Sector del Alto de Kastrexana se apoya en el trazado de los viales ya existentes,
modificando ligeramente su trazado en su conexion con el Sistema General E,L,y Z.V. de
Kobeta, pero manteniendo su rasante, completando su urbanizacion mediante la
realizacion de aceras, una de ellas arbolada de 5 m. de ancho que recorre
perimetralmente todo el &mbito y comunica con el corredor del Cadagua y con el camino
Kobeta. Por lo tanto el Sector se apoya en el vial que transcurre junto al limite inferior del
Sector carretera Basurto-Kastrexana BI-636, para luego continuar por un segundo vial
Camino Kobeta BI-736 que sube hasta la zona superior del &mbito y conecta con el
Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes de Kobeta.

b) Servicios Urbanos.

Tal y como se ha mencionado anteriormente, el ambito del sector esta sin
urbanizar, pero existen redes de infraestructuras de carécter territorial que atraviesan el
sector, ademas de encontrarnos también con redes que dan servicio a las edificaciones
existentes. La disposicion, trazado y caracteristicas de los elementos constitutivos de
estas redes ha sido solicitado a cada uno de los organismos competentes, quedando
definidos graficamente en los planos de informacion correspondiente que se aportan.

Gabriel Barrueco Padre Cortazar n° 2 —Portugalete-48920- Telf. 944951890. email gabibarru57 @gmail.com 22


mailto:gabibarru57@gmail.com

PLAN PARCIAL SECTOR ALTO DE KASTREXANA DE BILBAO
GABRIELBARRUECO-.ARQUITECTO
FULGENCIO GUTIERREZ-SOLANA-ABOGADO

b.1) Red de Saneamiento: Actualmente existe dentro del ambito una red de saneamiento
de fecales de P.V.C. diametro 400 que nace de las edificaciones actualmente en uso
situadas en el extremo Norte conectando con red municipal que discurre por el lado Norte
del sector. Asi mismo existe red de pluviales de P.V.C. de

diametro 500 que nace del depésito de agua existente situado en el extremo Norte. El
sector es atravesado de Norte a Sur por un interceptor del Consorcio.

En el extremo sur-este del ambito existe saneamiento de pluviales y fecales que
proviene del Barrio Altamira y desciende por la carretera de Basurto a Kastrexana, siendo
este el punto donde probablemente haya que dirigir el nuevo saneamiento que resulte del
Proyecto de Urbanizacion.

En caso de que estas redes se muestren insuficientes, el Plan Parcial debera
recoger las conexiones a las redes capaces de recoger los vertidos que se generen.

CONDURCION PLUMAL

b.2) Red de Abastecimiento de agua:

En el Sector existen dos redes de suministro de agua. Una pertenece al Consorcio
de Aguas y la otra es la propia red de abastecimiento municipal.

Red Consorcio de Aguas: Llega al Sector por su lado NorOeste con tuberia de
hormigén en superficie proveniente del pantano de Ordunte. Dicha red llega a caseta
existente en la parte superior de la parcela del Consorcio, de donde sale un tubo de
hormigon de diametro 900 ya enterrado que llega a construccion del Consorcio existente
al borde de la carretera BI-3.736 de donde sale otra conduccién de fundicion de diametro
400 que atraviesa el Sector en direccion Oeste, hace un giro de 90° y sale del Sector en
direccion Barrio de Kastrexana.

Red Municipal de Abastecimiento: De la caseta existente del Consorcio en la parte
superior del Sector, sale un tubo de fundicion diametro 400 que deriva en dos, uno
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bordeando el Sector llega al depésito municipal existente donde mediante la estacion de
bombeo sale una red de fundicion de diametro 300 que discurre por el viario existente,
carretera BI17.236,y continla hasta Kobeta, ya fuera del &mbito objeto de este Plan.

Parece razonable mantener en lo posible el trazado existente, asi como la seccién
nominal.

b.3) Red de Energia Eléctrica: Segun plano aportado por Iberdrola el ambito del
Sector es atravesado por las siguientes redes:

Existen dos tendidos eléctricos aéreos que inciden en el ambito. El primero
consiste en un tendido de alta tension que atraviesa de este a oeste el &mbito por un
lateral del camino Kobeta, desviandose cuando llega al extremo Sur continuando la red
fuera del Sector.

Existen dos torres metdlicas de alta tension dentro de los terrenos del Sector,
habiendo ya solicitado un proyecto para su soterramiento, asi como un transformador en la
parcela donde actualmente existen edificaciones en uso.

El segundo consiste en un tendido de media tension mediante postes situados en
la cara suroeste, y en parte de la carretera Bl- 3.736

Todas estas lineas aéreas deberan ser eliminadas cuando se elabore el Proyecto
de Urbanizacion del Sector.

Para el desarrollo de este Sector sera necesaria al menos la prevision de un
Centro de Transformacion que habra de consensuarse con la compafiia suministradora.
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Hay que preveer que varias de las parcelas propuestas sean consumidoras de baja
tension.
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b.4) Red de Telefonia:

Segun informacioén facilitada por Telefénica, existe un tendido telefénico que llega
por el extremo norte dando servicio a las dos edificaciones existentes.

Asi mismo existe canalizacion telefonica de Euskaltel que llega igualmente por el
extremo Norte del Sector, llega a la carretera Bl- 3.736, y continua por ella en direccion
Kobeta hasta abandonar el ambito.

Se consultara con las dos empresas suministradoras a la hora de disefiar el nuevo
trazado. Este trazado se procurara que sea conjunto para evitar la duplicidad de la red
telefénica.
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b.5) Red de Alumbrado: Existe red de alumbrado publico en el &mbito del sector
que llega desde la carretera BI-636, se deriva hacia el depdésito municipal y continua
mediante farolas por el borde del viario existente en direccién Kobeta.

b.6) Red de Gas: Existe dentro de los terrenos del &mbito canalizacién de tuberia
de gas de alta presion que llega a una construccion de la empresa Gas Natural donde

parte un ramal por el camino de Kobeta y otro continua por el sector hasta salir por su
extremo Noreste.

Gabriel Barrueco
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2.5 RELACION CON EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El presente Plan Parcial, se redacta de conformidad con los parametros
urbanisticos y condiciones de la ordenacién establecidas en el Titulo IX-Condiciones
Particulares del Planeamiento de Desarrollo-Capitulo IlI-Sectores en Suelo Urbanizable No
Programado Seccién Novena- Area de Ordenacién Remitida del Sector Alto de
Kastrexana contenidos en el Plan General de Ordenacién Urbana de Bilbao, teniendo en
cuenta, no obstante, que las determinaciones de ordenacién pormenorizada contenida en

dichos instrumentos puede ser modificada a través del presente Plan Especial..
(o]

Area de Ordenaciéon Remitida del Sector Alto de Kastrexana

P.G.0.U. de BILBAO
Aprovechamiento tipo 0.5 m2/m2
Techo méximo edificable 28.975 m2
Uso Principal Productivo Situacion 1
Ocupacion maxima 50% parcela resultante
N° Plantas 2
Sistema de Actuacién Compensacioén
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Por dltimo el Plan Parcial se dotara de las reservas y dotaciones marcadas por la
Ley, que se traduce en una reserva de terreno para dotaciones publicas de la red de
sistemas locales del 12% de la superficie del Sector descontados Sistemas Generales.

Igualmente, tal y como ya hemos comentado, se deber&4 mantener al menos una
superficie destinada a Sistemas Generales de Infraestructuras equivalente a la que se
halla en la actualidad destinada a ese Uso,(Parcelas iniciales A, D, F, G, del Cuadro 2.8
“ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO”, DE ESTA MEMORIA).

La Norma Foral de Carreteras 2/2011 nos marca que las lineas de servidumbre y
de edificacion de la ordenacion, respecto a la A-8 y corredor del Kadagua deberan ser 50
m.,y la linea de la edificacion en las parcelas resultantes se debera retirar respecto de la
carretera BI-636, un minimo de 25 m. a partir de la arista exterior de la calzada del ramal
mMAas cercano, y respecto a la carretera BI-3.736, un minimo de 12 m. medidos desde la
arista exterior de la calzada actual. Todo ello figura en el plano OR-8’ que se aporta con la
documentacion gréfica.

Se dotara al &mbito de una acera-paseo arbolada de cinco metros, 3.5 m. de zona
duray 1.50 m de zona verde, tanto en la carretera BI-636 Y BI-3.736, como en la vialidad
interna, segun lo marcado en la ficha del Sector.

Los Usos del Suelo segun el vigente P.G.0O.U. transcritos en el apartado A.2.3 de
esta Memoria son respetados en este Plan Parcial, sin perjuicio de las precisiones propias
de la ordenacion pormenorizada.1

En otro orden de limitaciones debemos de destacar:

A. Condiciones Acusticas

La legislacion acustica, a través del decreto 1367/2007 obliga a garantizar los
estandares de calidad acustica, por lo que se ha encargado un estudio acustico de la
situacion actual del ambito a la empresa AAC ACUSTICA, asi como la previsién de
objetivos acusticos en funcién de las intensidades de uso viario y de fuentes sonoras que
se puedan producir en el sector. Atendiendo al uso predominante previsto del Sector Alto
de Kastrexana, el area se ha de zonificar, atendiendo a los distintos tipos de areas
acusticas.

Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas
existentes

Indice de ruido
Ld Le Ln

b. Sectores territorio con predominio uso suelo industrial 75 75 65

Articulo 14. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas acusticas
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1.- En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acustica
pararuido el que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

a) Si en el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de

inmision de ruido establecidos en la Tabla A, del Anexo I, su objetivo de calidad acustica
sera alcanzar dicho valor.

En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las medidas

necesarias para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta alcanzar el objetivo
de calidad fijado mediante la aplicacién de planes zonales especificos a los que se refiere el

articulo 25.3 de la ley 37/2003, de 17 de noviembre.

b)En caso contrario, el objetivo de calidad acustica sera la no superacion del valor de la
Tabla A, del anexo Il, que le sea de aplicacion.

2. Parael resto de areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acUstica
pararuido lano superacion del valor que le seade aplicacién ala Tabla A del Anexo I,
disminuido en 5 db.

Todo ello, incluido las Servidumbres Acusticas de las Carreteras Forales (Decreto
123/2012), figura en el documento que se presenta como parte de la documentacion
de este Plan Parcial.

B. Condicionantes Medioambientales.

Con el presente Plan Parcial se aporta un estudio de Impacto Ambiental,
estableciéndose las medidas genéricas correctoras en materia de tratamiento de taludes
y desmontes que se aplican en la ordenacion y la posterior urbanizacién del Sector.

2.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La superficie bruta del Sector realizada sobre plano topogréafico del Ayuntamiento
de Bilbao es de 101.100,00 m2. Esta superficie ha resultado de los limites indicados en el
P.G.0.U. de Bilbao.

La estructura de la propiedad el suelo queda conformada de la siguiente manera
con sus porcentajes de participacion y aprovechamientos.
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Finca Titular Sup. M2 Sup. Edificabilidad
Patrimonializable | Inicial m2

A Ayto. Bilbao 4.337 m2 sSGl |-

B Astarloa Gardoki S.L. 17.275m2 17.275m2 8.638 m2

C Hmnos. Sainz de la Maza | 10.066m2 10.066 m2 5.033 m2

D Consorcio Aguas 12.662m2 SG. . |-

E Astarloa Gardoki S.L. 7.048 m2 7.048m2 3.524 m2

F Ayto. Bilbao 2.426m2 sSGl |-

G Ayto. Bilbao 1.575m2 SGlL |-

H Astarloa Gardoki S.L. 16.940m2 16.940m2 8.470 m2

| Ayto. Bilbao 2.605m2 S.G.C

J Diputacion Bizkaia 966m2 SG.C

K Ayto. Bilbao 936m2 s.GC. |-

L Vialidad 24.264m2 secCc |-

15% Cesion Cesion |-

TOTAL 101.100M2 51.329 M2 25.665 m2
Titulares Zonas con Edificabilidad Final:

Finca Titular Sup. M2 Edif.. inicial | Edif.. Final | % Urbanizac. | % Aprov.
B Astarloa  Gardoki | 17.275m2

E S.L. 7.048 m2 20.632 m2 17.537 m2. 80,39% 68,33%
H 16.940m2

C Hmnos. Sainz 10.066m2 5.033 m2 4.278 m2. 19,61 % 16,67 %
15% Cs. | Ayto. 15%Cesion | ----- 3.850 m2. 15 %
TOTAL 51.329 M2 25.665 m2 25.665 m2. 100 % 100 %

Las posibles discrepancias que pudiera haber entre las mediciones indicadas y las
que figuran en los titulos de propiedad seran solventadas en el preceptivo Proyecto de
Reparcelacién.

2.7 NORMATIVA SECTORIAL.

2.7.1. PTS de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econémicas y de
Equipamientos Comerciales de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco.

No es de aplicacion en nuestro caso concreto.

2.7.2. Plan territorial parcial del Bilbao Metropolitano.

Gabriel Barrueco
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El sector se encuentra incluido en el area funcional del Bilbao Metropolitano. El
Plan Territorial Parcial del Bilbao Metropolitano establece en la definicion del Modelo
Territorial los desarrollos de nuevos suelos, estando incluidos aquellos a desarrollar en el
presente Plan Parcial.

2.7.3. PTS Foral de Carreteras. Norma Foral de Carreteras del DFB (Normal Foral
2/2011)

Tendremos que acogernos a la Norma Foral 2/2011 de 24 de Marzo de Carreteras de
Bizkaia

La BI-636 en el tramo que nos ocupa esta clasificada como red naranja, Red
Béasica. La norma foral de carreteras establece:

Articulo 31.-Zona de servidumbre.

1.La zona de servidumbre de las carreteras consistira en dos franjas de
terreno a ambos lados de la mismas, delimitadas internamente por la zona de
dominio publico definida en el articulo anterior y externamente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia
de 25 metros en las autopistas y autovias, vias para automdviles y las
carreteras convencionales incluidas en las redes de interés preferente, y
de 8 metros en el resto de carreteras, medidas desde las citadas aristas.

Articulo 32.-Zona de afeccion.

1l La zona de afecciéon de una carretera consistira en dos franjas de
terreno a ambos lados de la misma, delimitadas internamente por la zona
de servidumbre y externamente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion a una distancia de cien metros en las
autopistas, autovias, vias para automéviles y carreteras convencionales
incluidas en las redes de interés preferente, y de cincuenta metros en
las carreteras pertenecientes a la red basica, y treinta metros en el
resto de las carreteras, medidas desde las citadas ansias.

2. Para ejecutar en la zona de afeccidon cualquier tipo de obras e
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de fas
mismas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién del
o6rgano competente de la Diputaciéon Foral de Bizkaia, sin perjuicio de
otras competencias concurrentes.

Articulo 34.-Linea de edificacion.

1. La linea de edificacién es exterior a la zona de servidumbre y se
sitla a ambos lados de las carreteras a cincuenta metros en autopistas,
autovias y vias para automéviles, a veinticinco metros en carreteras
convencionales de las redes de interés preferente y basica, a dieciocho
metros en carreteras de la red comarcal y complementaria y a doce en la
red local, medidos desde la arista exterior de la calzada.

Ni la linea de servidumbre ni la de edificacion del plan parcial se ven
afectadas por las edificaciones planteadas en la ordenacién del Plan Parcial. Se
aporta plano OR-8' con la documentacién gréfica en la que se marcan las lineas de
edificacion y servidumbre respecto de la A-8, Corredor del Kadagua y crta. Basurto-
Kastrexan y BIl.-3.736.
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2.7.4. Servidumbres Acusticas de las Carreteras Forales (Decreto 213/2012)

Se aporta estudio complementario de Impacto Ambiental y Servidumbres Acusticas
en documento anexo.

2.7.5. Afecciones del Plan Territorial Sectorial Ferroviario Gobierno Vasco.

Se ha consultado La documentacion de dicho Plan Territorial, aportandose los planos
n° 27 y 28 que son los mas proximos AL Sector Alto de Kastrexana, y en ellos se aprecia que
no afectan a los terrenos del Ambito. Se va a solicitar consulta oficial al organismo competente,
Yy su contestacion se aportard durante la tramitacion Del Plan Parcial.

2.7.6. Afecciones Variante Sur Ferroviaria de Bilbao Del Ministerio de Fomento.

Se ha consultado el Estudio Informativo de La Variante Sur Ferroviaria de Bilbao
elaborado por el Ministerio de Fomento, en concreto la conexion con Olabeaga, plano 6, enel
gue se aprecia que los terrenos del Sector Alto de Kastrexana no se encuentran afectados por
dicha Variante Sur. Se aporta con el presente Plan Parcial copia del mencionado plano.

3 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo prioritario de este Plan Parcial consiste en establecer la ordenacion
pormenorizada de todo el ambito incluido en la delimitacién del Sector, y regular la
edificabilidad urbanistica prevista para el Area de Ordenacion Remitida del Sector Alto
de Kastrexana.

Se han planteado diversas alternativas de ordenacién y actuacién, pero las
condiciones orograficas, las del planeamiento municipal, las del planeamiento supra-
municipal, y los intereses de los particulares, condicionan en tal grado la capacidad de
ordenacién, que se ha optado por aquella que da una mejor y mas adecuada respuesta
a todas las cuestiones que se han ido planteando durante la elaboracion de este Plan
Parcial.

La imagen que se aporta en los planos de imagen figurativa dentro de la
documentacion grafica, son elementos de caracter orientativo, y por lo tanto, carentes
de valor normativo.

Dada la orografia del ambito y sus servidumbres, existen muchas dificultades
para agotar la edificabilidad maxima, por lo que del encaje general de la propuesta,
cabe seflalar como elemento condicionador de la misma, el mantenimiento de varios
sistemas generales que disponen de infraestructuras en funcionamiento, que ha habido
gue mantener, lo que condiciona el trazado general de la vialidad y su rasante.

El aprovechamiento del Sector de suelo urbanizable se calculara sobre la
superficie del Sector, definida por el PGOU, detrayendo los Sistemas Generales
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adscritos al mismo. La ordenacion respeta las determinaciones estructurales vigentes
en lo que a sistemas generales se refiere.

El aprovechamiento privado total del Sector es de 25.665 m2 con el uso
productivo en situacion 1 como uso principal y uso terciario oficinas como uso
permitido, con la condicidén que el mismo no supere en ningdn momento el cuarenta y
cinco por ciento (45%) del aprovechamiento total del sector. El resto de usos permitidos
se ajustaran a la ficha del Sector. En la propuesta que se plantea se fija un total de
edificabilidad para cada zona de resultado, sin especificar la proporcion de la misma
para cada uso permitido, siendo el posterior Proyecto de Reparcelacion y posterior
Edificacion el que fije dicha proporcion, asi como los coeficientes entre usos en caso de
ser necesarios.

En lo relativo a carreteras, la posible afeccion viene determinada por el nuevo
trazado de la BI-3736 al objeto de mejorar la accesibilidad del mismo, y eliminar
aquellas pendientes que existen actualmente y que se consideran no aceptables.
Igualmente se modifica ligeramente el trazado de la BI-3736 en su conexion con
Kobetas al objeto de eliminar una curva que restaba visibilidad al &mbito.

La propia Normas del Plan marcan las afecciones del PTS Foral de Carreteras,
que afectan a la linea de edificacién, y que son respectivamente 25 my 12 m, desde la
arista exterior de la calzada actual, y que se mantendran en el nuevo trazado d ela
vialidad.

Los criterios generales utilizados para la redaccion del Plan podrian agruparse
bajo los siguientes conceptos:

A Ordenacion General

La ordenacion propuesta toma como referencia inmediata el trazado de los
viales actualmente existentes, Sistemas Generales, como son la carretera de Basurto a
Kastrejana y el Camino a Kobeta. El Sector se apoya en el vial -carretera Basurto a
Kastrexana Bl- 636 que comienza en el limite inferior del mismo y va ascendiendo hasta
desviarse a un segundo vial que es el camino de Kobeta que recorre el resto del Sector
hasta llegar ala zona superior y comunicar con el Sistema General de Espacios Libre
y Zonas Verdes de Kobeta. El trazado de la nueva vialidad se incorporara al Sistema
General de Comunicaciones, y la cesion de suelo para la realizacion de la acera paseo
arbolado se incorporaréa al Sistema Local de Espacios Libres.

La propuesta de Ordenacion pormenorizada que se plantea, aln siendo valida,
no excluye la posibilidad, dentro de las alineaciones maximas permitidas por las
distancias a vialidad, plantear otras ordenaciones que materialicen la edificabilidad, no
siendo necesario en tales casos elaborar un estudio de detalle complementario,
siempre que mantengan los parametros urbanisticos de la ordenacion.
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En el caso que nos ocupa las parcelas con aprovechamiento deberan de cumplir
los siguientes pardmetros en cuanto a ocupacion y 1/3 del resto de superficie
arbolada sobre terreno natural:

SUP. PARCELA OCUP. MAX.(50%) OCUP.P.P. 1/3 SUP.RESTANTE PROYECTO

ZI1T.-1 12.205,00 M2 6.102,00 M2 2.350,00 M2 3.285,00 M2 3.575,00 M2
Z1T.-2 12.230,00 M2 6.115,00 M2 5.120,00 M2 2.403,00 M2 2.580,00 M2
Z1T.-3 9.410,00 M2 4.705,00 M2 1.865,00 M2 2.515,00 M2 4.230,00 M2
Z1T.-4 7.010,00 M2 3.505,00 M2 1.850,00 M2 1.720,00 M2 2.050,00 M2

Dichas superficies cumplen con lo marcado en el art. 9.3.61-5, y se pueden
comprobar en la documentacion grafica, plano OR-06.

Aunque la ficha del Sector en el art. 9.3.61 dispone de la obligacién de realizar
las plazas de aparcamiento en planta s6tano, esta condicion parece a todas luces
excesiva, dado el uso permitido para este suelo, por lo que el documento de ordenacién
pormenorizada que se elabora elimina dicha obligatoriedad, proponiendo la realizacion
del estdndar de aparcamiento en superficie.

No hay obligacién de cumplimiento de un estandar de aparcamiento para suelo
de uso Productivo-Industrial, pero a nivel estimativo se considera una plaza cada 150
m2 construidos de cualquier uso. En nuestro caso concreto cada zona de resultado
dispone de esta proporcién de plazas en superficie que se encuentran en el interior de
cada una de las mismas, dejando no obstante libertad a cada una de ellas pararealizar
aparcamiento en so6tano, con las limitaciones de ocupacién impuestas en la ficha del
Sector, cuando se desarrolle el Proyecto de Edificacion.

Dado que el Uso Principal es el Productivo Industrial compatible con vivienda,
es razonable pensar que el mismo esté principalmente ubicado en las plantas en las
gue se ubica el acceso rodado privado, por lo que en su frente la acera estara enrasada
con el pavimento al objeto de facilitar el desarrollo la actividad.

El limite entre las parcelas privadas y lo publico debera estar delimitado
mediante cierre vallado.

Tanto la edificacion como la urbanizacion se realizaran con materiales de
calidad y de resistencia a los agentes atmosféricos. Se aporta un esquema de imagen
de conjunto que debera vincular al resto de edificaciones que se vayan desarrollando.

Siguiendo con las determinaciones impuestas en las Condiciones Particulares
del Planeamiento vigente, la ordenacién que se presenta plantea la creacion de una
acera arbolada de 5 m., descompuesta en 3.50 m de zona dura y 1.50 de zona verde
arbolada, que siguiendo la obra realizada por la Diputacion Foral, recorre la carretera
Basurto a Kastrexana, la nueva vialidad del Camino de Kobeta, Bl 3.736, conectandola
igualmente con el paso peatonal existente en el enlace al corredor del Cadagua.

La evidente topografia accidentada provoca la necesidad de plantear muros
entre las diferentes plataforma y rellenar en otras zonas. Con el fin de amortiguar en lo
posible esto se ha encargado un Estudio de Impacto Ambiental, tal y como marca la

Gabriel Barrueco Padre Cortazar n° 2 —Portugalete-48920- Telf. 944951890. email gabibarru57@gmail.com
34



mailto:gabibarru57@gmail.com

PLAN PARCIAL SECTOR ALTO DE KASTREXANA DE BILBAO
GABRIEL BARRUECO-.ARQUITECTO
FULGENCIO GUTIERREZ-ABOGADO

ficha del Sector. La ordenacién trata de generar un area destinada al desarrollo de
actividades economicas y empresariales aprovechando la privilegiada situacion
dominante sobre Bilbao, por lo que se generan una serie de plataformas a cotas
sensiblemente homogéneas en las que a través de las condiciones urbanisticas
establecidas en el presente documento pueda desarrollarse un techo maximo de
edificabilidad de 28.975,00 m2 incluido el destinado a equipamientos.

Para definir la disposicion tanto a nivel de planta como altura (cotas) de las
plataformas, se han observado los siguientes condicionantes de ordenacion:

a) Mantenimiento del trazado de la vialidad existente correspondiente a la
carretera Basurto Kastrexana BI-636. Modificacion del trazado de la BI-3.736, debido a
la adecuacion de las pendientes a las Normativas de Accesibilidad.

Las edificaciones deberan mantener una distancia de 25m. y 12 m.
respectivamente a partir de la arista exterior de la calzada respecto a la BI-636 y la Bl-
3736.

b) Existencia de instalaciones y servidumbres de GAS Natural que hay que
mantener en parcela de S. G.I.

c¢) Existencia de instalaciones y servidumbres del Consorcio de Aguas que hay
gue mantener en parcela S.G.1..

d) Existencia de Deposito de Agua para suministro al municipio que hay que
mantener en parcela S.G.I..

e) Planimetria: La delimitacion geométrica en planta del Sector, de forma muy
irregular, hipoteca una ordenacion mas flexible.

f) Topografia: Existen grandes diferencias de cota entre los diferentes puntos
del Sector, lo que obliga a plantear los lotes edificables de forma que dispongan de
accesos rodados a diferente nivel dependiendo de la cota de acceso a la que se
acceda.

g) La obligatoriedad de incorporar al Sector en todo su ambito de una acera-
paseo arbolada de cinco metros.

h) La obligatoriedad del mantenimiento de la totalidad de la superficie destinada
a Sistemas Generales de Infraestructuras e incluso su perimetro actual, lo que limita la
ordenacion propuesta.

B Vialidad

La vialidad ha dado respuesta al objetivo esencial de garantizar un correcto
tréfico en el entorno.

En relacién a la seccidn viaria prevista que se considera como un aspecto
basico no solo para la resolucion puramente técnica de la movilidad rodada y peatonal,
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sino en cuanto a su capacidad de configurar espacios publicos urbanos, se han
definido las siguientes secciones viarias.

Vial Tipo 01: Vial ya existente como es la Carretera Basurto a Kastrexana con
calzada de 7 m de doble sentido y creacién de acera paseo arbolada de 5 m de ancho
en el lado Sur-Oeste, hasta la conexién con acera ya ejecutada en lado contrario del
vial.

Vial Tipo 02: Vial de nueva creacion que amplia el ya existente como es el Bl-
3736,con calzada de 7 m de doble sentido y creacion de acera .paseo arbolado en uno
de los lados en la zona del camino de Kobeta. Al otro lado de este vial se realizara
acera de 2.50 m en las zonas que sea necesaria, complementada con zona verde, por
lo que la dimensién total de la seccién de la calzada de la nueva BI-3.736 es de 14,50
m.

El cumplimiento del estandar de aparcamiento segun la ficha del Area Art.
9.3.61 en el pt 6 dice:"El cumplimiento del estandar de dotacién de plazas de garaje se
realizard necesariamente en planta sétano...”

Dado que estamos en un instrumento urbanistico de Ordenacién
Pormenorizada, dicha condicion, impuesta por el propio Plan, se maodifica con el
presente Plan Parcial, dada la inviabilidad econémica que supondria tener que realizar
un sétano vinculado a cada una de las parcelas, por los desmontes y muros que habria
gue realizar debido a la orografia que presenta el Sector, y a que la propia ordenacion
aprovecha dichos desniveles para situar los accesos a diferente cota, por lo que, en
caso de solucionar el estandar de aparcamiento en sétano en todas las parcelas, la
excavacion corresponderia realmente a dos plantas, con el coste desmesurado que ello
supondria, y por lo tanto su inviabilidad econémica.

Por lo tanto el estandar de aparcamiento se soluciona en superficie, con una
parcela cada 150 m2 construidos aproximadamente, no realizando ninguna en el
Sistema General de Comunicaciones-Vialidad, dado la peligrosidad que eso conllevaria
para el trafico rodado. Todo el estandar se soluciona en el interior de las propias
parcelas.

Las rasantes de la vialidad contenidas en el plano OR-2, asi como la
transcripcion de las cotas de las intersecciones de los viales podran reajustarse a
través de los Estudios de Detalle, y del propio Proyecto de Urbanizacién, conservando
los criterios de trazado definidos en este plan parcial.

Altimetria: La vialidad sefialada se adapta a la orografia del terreno, por medio
de la realizacion de los desmontes y rellenos necesarios., intentando respetar en todo
momento la orografia original.

Las pendientes de las zonas verdes y espacios libres propuestos mantienen las
pendientes y orografia existentes en la actualidad.
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Plano Ordenacion propuesta

ORDENACION PROPUESTA l:' [ P— -“L
_ o re— L
TE5E e CR—07
C Espacios Libres y Otras Areas de Cesién Obligatoria.

Se han distribuido de la forma mas racional posible siguiendo el trazado de la
vialidad existente y de nueva creacion, superando el estdndar de la Ley 2/2006 y el
decreto 123/2012 .

La propia ficha del Plan fija el mantenimiento al menos de la misma superficie
existente actualmente de suelo para Sistema General de Infraestructuras, es decir
21.000 m2.

Igualmente se debera dar cumplimiento a los estandares minimos para reserva
de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en
suelo urbano y urbanizable establecidos en el Articulo 79 de la Ley 2/2006 de 30 de
Junio del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, lo que se concreta en los siguientes
aspectos:
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Articulo 79 (Punto 3). Estandares minimos para reserva de terrenos destinados a
dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano y
urbanizable

La ordenacion pormenorizada de sectores de suelo urbanizables cuyo uso
predominante sea el industrial o terciario debera establecer, con caracter de minima
una reserva de terrenos para dotaciones publicas de la red de sistemas locales en
cuantia no inferior al 12% de la superficie total del sector, deducidos los terrenos
destinados a dotaciones publicas de la red de Sistemas Generales, destinandose la
mitad de dicha reserva a zonas verdes.

En nuestro caso el suelo resultante de descontar los terrenos destinados a
dotaciones publicas de la red de Sistemas Generales es de 51.329 m2, por lo que la
reserva minima sera de 0.12x51.329=6.159,50 m2, y la mitad de ellos, es decir
3.080,00 m2, destinados a zona verde. En nuestro caso la superficie de cesion es de
3.310,00 m2 en parcela denominada S.L.E.-12 y parcela S.L.E.L -13 con superficie
3.824 m2

3. Aparcamientos: El modulo estimado para nuestras necesidades sera de una
plaza cada 150 m2 construidos. En nuestro caso la prevision de edificabilidad es de
25.665 m2, por lo que el numero de plazas totales debera ascender a un minimo de
190 parcelas en superficie siendo en nuestra propuesta superamos ampliamente dicho
minimo.

4.- TIPOLOGIA EDIFICATORIA

El Plan Parcial prevé la consolidacion de la edificabilidad posibilitada en la
Modificaciéon Puntual del P.G.O.U. de Bilbao segun las diferentes tipologias
edificatorias.

Dados los desniveles existentes en la topografia, la edificaciéon se intentara
adaptar a ellos de forma que se creen accesos a diferentes niveles. La altura maxima
recomendada de la edificaciéon sera de dos plantas, pudiendo justificarse hasta un
maximo de tres.

Se crean cuatro parcelas privatizables en las que se intentaran distribuir de
forma homogénea los diferentes usos permitidos por el Plan. La proporcion y la
ubicacién entre los diferentes Usos Productivo-Terciario-Comercial, debera justificarse
en el proyecto de edificacion, no sobrepasando el Uso Terciario como uso permitido el
45% de la edificabilidad total.

Se podra madificar la proporcidn de m2 asignado a cada uso en cada una de
las parcelas, pudiendo ser todo el aprovechamiento de las mismas destinado al Uso
Principal y a los permitidos, siempre con las limitaciones propias de la ficha y las
alineaciones de la envolvente méxima.
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Usos Adjudicados Zonas Z.1.T-1,-2,-3,-4,:

USO INDUSTRIAL COMPATIBLE CON VIVIENDA
USO PERMITIDOS: EQUIPAMIENTO (Uso 3)
Situacion 1-Deportivo
Situacion 2-Docente
Situacion 3-Servicios funerarios
TERCIARIO
(Uso 7)
Situacion 1-Oficinas

USOS COMPLEMENTARIOS
TERCIARIO (Uso 7)
Situacion 2-COMERCIAL AL POR MENOR
PRODUCTIVO (Uso 8)
Situacion 2-Talleres de reparaciéon no autbnomos

Coeficientes de Ponderacion:

Dado que en el momento actual no esta definida ni la distribucién ni la
proporcién entre los Usos, el Uso Productivo Varias Plantas sera la referencia para el
resto de Usos. El Proyecto de Reparcelacion posterior unificara los coeficientes en caso
de ser necesario.

Zonas con Aprovechamiento Lucrativo:

ZONA SUP. PROPUESTA EDIF.. ADJUD.
ZI1T.-1 12.205 M2 5.390 M2
Z1T.-2 12.230 M2 11.760 M2
ZI1T.-3 9.410 M2 4.278 M2
ZI1T.-4 7.010 M2 4.237 M2

La ordenaciéon de cada una de las zonas se establece en la Normativa
Urbanistica de este Plan Parcial siguiendo los siguientes criterios:

-Alineaciéon maxima de la edificacién, que es la linea maxima de fachada del
edificio para las plantas situadas sobre rasante. Dicha alineacién junto con la limitacién
de una ocupacion maxima de parcela del 50% dard el volumen méaximo de la
edificacion.

Independientemente del resultado final de la ordenacion, del espacio libre
restante de edificacion en cada parcela, un tercio al menos estara destinado a arbolada
sobre terreno natural. La alineacién viene reflejada en el plano de alineaciones y
rasantes. lgualmente a cada parcela se le establece una rasante edificatoria, que podra
ser reajustada en el proyecto de urbanizacién, en funciéon de las rasantes que se fijen
para la vialidad definitiva.
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-Limite de parcela privatizable, que es la linea que separa la parcela privativa vinculada
a la edificacién de los terrenos de dominio y uso publico.

-Planta Sétano. Se modifica con la ordenacion pormenorizada la obligatoriedad
del cumplimiento del estandar de aparcamiento en la planta sétano, ya que la misma se
realiza en superficie. Se da libertad, dependiendo de las necesidades de cada parcelay
su rentabilidad econ6mica, el realizar una planta s6tano destinada a aparcamientos,
siempre que la misma no sobrepase el 70 % de ocupacion de la parcela, siendo libre su
alineacién siempre dentro de la propia parcela, y sin sobresalir de la rasante marcada
para el edificio. En los planos de ordenacion se han grafiado mas de 392 parcelas de
aparcamiento dentro de las parcelas privadas, al objeto de cumplir ampliamente con el
estandar de plazas de aparcamiento que nos hemos impuesto y cumplir con la
condicion de la ficha del sector de resolver ese estandar dentro de las parcelas
privadas. Esta cifra podra ser revisada en el Proyecto de Urbanizacion en funcion de las
necesidades y del programa que se plantee.

El uso del suelo pormenorizado para cada zona se establece en el cuadro
anexo, siempre con la condicién que el Uso Terciario no supere el 45% del total de la
edificabilidad.

A continuacién se detallan todos los parametros edificatorios que afectan a las
parcelas con aprovechamiento. La tipologia y ordenacion de las edificaciones en cada
zona se podra ordenar libremente, dentro de las alineaciones permitidas, manteniendo
el aprovechamiento maximo establecido en el presente cuadro.

ZONA SUPERFICIE OCUPACION EDIFICABILIDAD ASIGNADA
ZI1T.-1 12.205,00 M2 2.350,00 M2 ' 5.390,00 M2
Z1T.-2 12.230,00 M2 5.120,00 M2 11.760,00 M2
Z1T.-3 9.410,00 M2 1.865,00 M2 4.278,00 M2
ZI1T.-4 7.010,00 M2 1.850,00 M2 4.237,00 M2
SUELO
PRIVADO 40.855,00 M2 11.185,00 M2 25.665,,00 M2
40.41% 27.37% 0.50 M2/M2
S.L.E-12 3.310,00 M2 1.655,00 M2 3.310,00 M2

La distribucién de los aprovechamientos se ha realizado de forma que el mismo
resulte homogéneo para todas las ZONAS.

No obstante se podran traspasar aprovechamiento de una parcela a otra
mediante el correspondiente Estudio de Detalle en caso de ser necesario.

5.- DOTACIONES.

La disposicion de los terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la
red de sistemas locales y generales, cuyas superficies han sido computadas a los
efectos del cumplimiento de los estandares exigidos en el art. 79 de la Ley del Suelo, se
concentran a lo largo del Sector y en el extremo Sur.
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Al margen de las areas descritas anteriormente y cuya superficies cumplimentan
holgadamente los estandares minimos de reserva exigida en el art. 79 de la L.S.,
existen dentro de la ordenacién proyectada, las siguientes zonas definadas en la
documentacion gréfica.

a) Sistema General de Comunicaciones (S.G.C.)
SG.C. i 25.345 M2
Esta superficie comprende toda la vialidad rodada y peatonal que comunicay
atraviesa el sector, y que comprende la carretera Bl -Basurto-Kastrexana, la Bl- 636
gue continua el camino a Kobeta, zona S.G.C.-5 en el plano OR-5
b) Sistema General de Infraestructuras (S.G.l.)
SGl 22.726 M2
Se incrementa la superficie destinada a Sistema General de Infraestructuras
original que correspondia a 21.000 m2 en las mismas parcelas origen ligeramente
reajustadas en sus alineaciones por la ordenacion. Zonas S.G.1.-6.7.8.9 en el plano OR-
5
c) Sistema General de Equipamientos (S.G.E..)
SGEL. i 3.360 M2
Al Sistema General de Equipamientos se le destina una amplia superficie en las
Zonas S,G.E.L.-10 del plano OR-5 ubicadas al comienzo del Sector.
d) Sistema Local de Comunicaciones (S.L.C.)
SLC. 1.720 M2
Asi mismo esta incluido el vial situado en el extremo superior del &mbito y que
hace de limite fisico del mismo. Zona S.L.C.-11 en el plano OR-5
e) Sistema Local de Espacios Libres (S.L.E.L.)
SLEL 3.824 M2 (7,33%)
Esta zona denominada S.L.E.L.-13 en el plano OR-5, se encuentra en el limite

superior del Sector, siendo antesala a la carretera que comunica con el espacio de
Kobetas.
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f) Sistema Local de Equipamientos (S.L.E)
SLEL (i 3.310 M2 (6,33%)
Esta zona denominada S.L.E.L.-12 en el plano OR-5, se encuentra al borde de

la carretera Bl- 3.736, siendo antesala a la carretera que comunica con el espacio de
Kobetas.

6. -URBANIZACION

En el Plan Parcial quedan concretadas las caracteristicas geométricas de la
vialidad, que vienen representadas en el plano correspondiente de Alineaciones y
Rasantes, asi como en el Replanteo de Vialidad y Perfiles. La seccién caracteristica de
los diferentes tipos de Via ha quedado igualmente definida en el apartado A.3.-B, de la
presente memoria, asi como en los planos de detalle de la documentacion gréfica.

Se describen igualmente en la documentacion gréfica los esquemas
correspondientes a las redes de servicios, las cuales serdn objeto de una mayor
concrecién en el preceptivo Proyecto de Urbanizacion que se tramitara a continuacion
del presente documento. Detallamos a continuacion las caracteristicas de los diferentes
elementos de Urbanizacion:

a) Red de Abastecimiento de Agua.

El abastecimiento de agua de este Sector se ha previsto en forma de anillo, que
parte de la acometida existente en el depdsito de agua municipal situado en parcela de
S..G. de Infraestructuras. Dicho anillo bordea perimetralmente las calles de nueva
creacion continuando por el vial BI-3737 hasta llegar a los limites del Sector por ambos
extremos. De esta red de distribucién partiran diversos ramales através de los cuales
se asegura el abastecimiento a todas las edificaciones proyectadas, asi como a las
bocas de riego e hidrantes. En los esquemas se instalacion se han grafiado, a titulo
orientativo los hidrantes, asi como las acometidas a las diferentes parcelas, pero todo
ello debera quedar ratificado con las modificaciones que se estimen convenientes en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El caudal estimado necesario resulta de dificil determinacion para los suelos
mixtos comercial- industrial, por lo que se estima a falta de calculos mas precisos un
caudal de 5l/seg., que debera ser suministrado por la red municipal. La red mallada
dispondra de una seccién estimada de 200 mm. de fundicion ddctil.

b) Red de Saneamiento.

La red de saneamiento se ha previsto de forma separativa. Junto al limite
superior izquierda, en su cara norte, discurre una red de saneamiento municipal a la
gue se puede conectar la red interna de saneamiento de fecales de la ordenacion. Esta
se ha proyectado a lo largo de los viales existentes y de nueva creacion propuestos,
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recogiendo mediante arquetas las aguas provenientes de los pozos de registro de cada
parcela. De este modo la conduccidn recorre el sector desde la cota mas alta a la mas
baja, siguiendo las pendientes oportunas, hasta conectar con la red general a través de
un pozo de registro. Esta conexién se ejecutara segun las condiciones que establezca
el Ayuntamiento, debiéndose ajustar asi mismo los vertidos a las exigencias de este
organismo. Lared dispondra de una seccion no inferior a 315 mm en P.V.C. color teja,
con pendientes no inferiores al 2%, si bien sus caracteristicas y dimensionamiento se
concretaran de forma mas exhaustiva en el oportuno Proyecto de Urbanizacion.

Respecto a la red de saneamiento de pluviales, discurre igualmente por la
vialidad propuesta, y debera disefiarse de forma que sea capaz de recoger tanto las
aguas superficiales como las procedentes de las cubiertas de los edificios, acometiendo
a la red municipal existente. El perceptivo Proyecto de Urbanizacion especificara las
caracteristicas de la conduccidn, asi como los elementos que la componen.

¢) Red de Energia Eléctrica.

El suministro de energia eléctrica debe preveer la posibilidad de clientes con
consumos de media y baja tensién, ya que sus potencias contratadas en funcién de su
dimensién puede oscilar entre 100 y 200 KW. Se prevé la instalacion de un Centro de
Transformacion a definir su ubicacion. El centro de Transformacion se conectara a la
red aérea existente en el limite inferior izquierda, a través de una red subterranea que
vendria a sustituir a las torres aéreas actualmente existentes. Del transformador o
transformadores arrancaria tanto la red de media como de baja tensién, que discurriran
bajo la vialidad proyectada. El Proyecto de Urbanizacién definird de forma vinculante
tanto las secciones como las caracteristicas de la red proyectada.

d) Red Alumbrado Publico y Telefonia.
Ambas redes se han previsto segun la vialidad existente proyectada.

Lared de alumbrado publico contara en general con luminarias sobre baculo de
8-9 m. con carcasa antideslumbrante que no produzca contaminacion luminica,
armonizando en cualquier caso, su sistema de implantacion con el caracter netamente
comercial del &rea.

El tipo de luminaria y el disefio de la red se realizardn de acuerdo a las
caracteristicas marcadas por los técnicos municipales.

En el Proyecto de Urbanizacién preceptivo se detallara este esquema y las
caracteristicas de la iluminacion.

La red de telefonia se ha previsto segln trazados subterraneos por la vialidad
proyectada, de forma tal que a ella puedan tener acometida todos los edificios
proyectados en la ordenacién. Se debera preveer en esta red la futura fibra éptica.
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e) Red de Gas.

Dado que existe en el &mbito instalaciones de gas de alta presion, se crea una
malla en forma
de anillo para dar servicio a todas las edificaciones propuestas.

En el Proyecto de Urbanizacién preceptivo se detallara este esquema y las
caracteristicas de la instalacion.

7.- JUSTIFICACION DE LAS EDIFICABILIDADES.

Los parametros basicos para este Sector segin lo dispuesto en el Planeamiento
vigente para el suelo urbanizable situado en el Sector Alto de Kastrexana son los
siguientes

La ficha del Sector Alto de Kastrexana marca que el ambito dispone de una
edificabilidad de 0.50 m2/m2, con 54.900 m2 de suelo computable, es decir 27.450 m2
de edificabilidad, y un techo méaximo de edificabilidad de 31.000 m2 donde se incluyen
los m2 adjudicados a dotaciones.

En la practica se han eliminado como suelo computable dos parcelas denominadas J e
I, que han pasado a formar parte del Sistema General de Equipamientos, por lo que el
suelo con aprovechamiento ha pasado a ser 51.239 m2, por lo que manteniendo el
coeficiente edificatorio de 0.50 m2/m2, la edificabilidad computable pasa a ser 25.665
m2, y siguiendo la proporcion el techo maximo de edificabilidad pasa a ser 28.975 m2,
incluyendo los m2 adjudicados a dotaciones.

Es decir el techo maximo edificable pasa a ser de 28.975 m2, de los que 25.665m2, es
edificabilidad privada, y el resto, es decir 3.310 m2 esta destinado a dotaciones.

A) Cuadro de Edificabilidades corregido segun P.G.O.U.

P.G.0.U. de BILBAO
Aprovechamiento tipo 0.5 m2/m2
Techo méaximo edificable 28.975 m2 edif. 28.975/51.329= 0.5647
Uso Principal Productivo Situacion 1
Ocupacién maxima 50% parcela resultante
N° Plantas 2
Sistema de Actuacion Compensacién
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- Superficie Bruta del Sector 101.100 m2

- Superficie Sistema General de Infraestructuras 21.000 m2
-Superficie Sistema General de Comunicaciones 28.771 m2
- Superficie suelo con Aprovechamiento 51.239 m2

B) Sistema de Gestion.

El sistema a prever para el desarrollo de este Sector, sera el de Concertacion,
tal y como figura en la propia ficha del Plan.

Se podran realizar trasvases de edificabilidad de una parcela a otra en caso de

ser necesario, intercambiando usos mediante Estudio de Detalle. Asi mismo mediante
el mismo instrumento de gestién se podran reajustar las alineaciones y rasantes.

8.- CUADRO CARACTERISTICAS RESULTANTES ORDENACION

Cumplimiento de estandares

Los articulos que determinan las dotaciones de reserva o estandares exigibles
al presente Plan Parcial son el 79.3 de laley 2/2006 y el art. 9 del DECRETO 123/2012
de 3 de julio, de estandares urbanisticos para el desarrollo de planes parciales.

El cumplimiento de todo lo anteriormente expuesto, se recoge en el cuadro
resumen de determinaciones.

La edificabilidad maxima para uso productivo industrial, como uso principal, es
de 25.664,50 m2 El coeficiente de aprovechamiento del Sector es de 0,50 m2/m2 de
superficie aportada ( deduciendo de la superficie del sector, aquellos suelos adscritos
por el PGOU a Sistemas Generales).

Las dotaciones o estandares a cumplir se limitan al 12% del suelo de espacios
libres, que en el Plan asciende a 15,93 %, segun cuadro anexo.

ZONIFICACION DEL SECTOR Cuadro Resumen zonificacion del Sector

ZONAS DE DOMINIO PUBLICO

ZONAS | SUPERFICIE M2 | EDIF. S.R. | USO DOMINIO | N° PLANTAS
S.G.C. 25.34500 | - VIALIDAD PUBLICO | -----

S.G.l. 22.686,00 | ----- ZONA VERDE PUBLICO | -----

S.G.E.L. | 3.360,00 | - ZONA VERDE PUBLICO | ----

S.L.C. 1.720,00 | - VIALIDAD PUBLICO | ----

S.L.E.. 7.134,00 | - ZONA VERDE y EQUIP. | PUBLICO | -----
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ZONAS DE DOMINIO PRIVADO

ZONAS | SUPERFICIE M2 | EDIF. S.R. uso DOMINIO | N° PLANTAS
Z1T-1 12.205,00 5.390,00 m2 | PRODUCT.-TERCIARIO | PRIVADO | 2

Z1.T-2 12.230,00 11.760,00 m2 | PRODUCT.-TERCIARIO | PRIVADO | 2

Z1.T.-3 9.410,00 4.278,00 m2 | PRODUCT.-TERCIARIO | PRIVADO | 2

Z1.T.-4. 7.010,00 4.237,00 m2 | PRODUCT.-TERCIARIO | PRIVADO | 2
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II. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
INDICE

1.- ESTUDIO ECONOMICO DE LOS COSTES DE URBANIZACION
2.- VALORACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

1.- ESTUDIO ECONOMICO DE LOS COSTES DE URBANIZACION

La estimacién econémica de los costes de urbanizacién del presente Plan Parcial se ha
realizado en base a una evaluacién pormenorizada segun los siguientes capitulos:

1) Movimiento de Tierras.

2) Muros de Contencién

3) Vialidad rodada y peatonal, espacios libres.
4) Instalaciones

5) Gestién del Suelo

6) Costos de derribos e Indemnizaciones

La estimacién del coste relativo al movimiento general de tierra se ha obtenido a partir
de la medicion realizada sobre los perfiles que componen las secciones del propio Plan
Parcial. Este movimiento de tierras comprende aquel que resulta necesario para realizar
la vialidad prevista (Excavacion en cajeo de viales o formacion de terraplén9, asi como
aguel otro que se precisa para explanar los distintos suelos de dominio y uso publico
hasta las cotas previstas en el plano de alineaciones y rasantes.

Dada la excesiva pendiente del sector es necesario en algunos puntos la ejecucion de
muros de contencion de tierras para la ejecucion de viales y de la explanacion de las
parcelas de dominio y uso publico y las parcelas privatizables.

El coste de la vialidad se ha realizado a partir del calculo del metro linea de cada tipo de
red viaria, a las cuales se les aplica posteriormente las mediciones realizadas sobre los
planos de Ordenacion, obteniéndose de esta manera el coste global de este capitulo.

El calculo del coste relativo a las redes de servicio se ha efectuado con similar
procedimiento, aplicando el precio unitario de cada tipo de conduccion a la medicion
global de las redes de abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico,
telefonia, gas, y energia eléctrica, tal y como aparecen grafiadas en los planos
esquematicos de estas infraestructuras.

Los proyectos preceptivos para el completo desarrollo del Plan Parcial, ademas del
presente documento, son los siguientes: Programa de Actuaciéon Urbanizadora,
Proyecto de Concertacion, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Seguridad y Salud y
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Programa de Control de Calidad, Proyecto de Gestién de Residuos, Direccion de Obras
de Técnico Superior y de Grado Medio, Coordinacién de Seguridad y Salud vy
Aprobacion de Plan de Seguridad.

Ademas habra de incorporarse el estudio acustico relativo a las medidas
tendentes a la obtencién de los estandares de calidad elaborado por ACC, y Estudio de
Impacto Ambiental elaborado por KIMAR.

2.- VALORACION COSTES DE URBANIZACION

VALORACION DE OBRAS DE URBANIZACION POR CAPITULOS

1- DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO TIERRAS........ccoiiii e 489.943,10 €
2- OBRAS DE FABRICA. .. ..o e e 17.234,45 €
3- AFIRMADO DE CALZADAS. ... e e e 311.083,50 €
4- ACERAS Y ZONAS VERDES. ... 300.800,30 €
5- ACERA ARBOLADA ... ..o e e e 468.711,60 €
6- AGUA POTABLE ... e e e 147.489,80 €
T-SANEAMIENTO ... e e e e 331.859,00 €
8- ALUMBRADO PUBLICO ...ttt e e e 313.793,15 €
O- TELEFONICA ... e e e 75.501,20 €
L0- G A . 84.459,50 €
11- EUSKALTEL... ot e e e e e e e e 51.645,50 €
12- MOBILIARIO URBANO ... .ot e e e .46.002,00 €
13- SEGURIDAD Y SALUD ...ttt e e e 17.936,10 €
14- CONTROL DE CALIDAD.....ccitiiiiieie e e e 35.507,10 €
TOTAL......... 2.692.609,76 €
TOTAL URBANIZACION EJECUCION CONTRATA............ 2.692.609,76 €

EVALUACION COSTOS DE GESTION

PLAN PARCIAL, P.AU............ 35.000 €
PROYECTO Y DIRECCION URBANIZACION... 120.000 €
JUNTA'Y PROYECTO CONCERTACION....... 24.000 €
ESTUDIO ACUSTICO..... 5.000 €
ESTUDIO IMPACTO AMBIENTAL....... 6.500 €
DESCONTAMINACION........ 18.500 €
COSTOS REGISTRO, NOTARIAS, TRAMITACION, ETC.. ............. 27.000 €
TOTAL COSTOS GESTION........... 236.000,00 €
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RESUMEN DE CARGAS.

Ejecucién Urbanizacion................ccooeee i, 2.692.609,76 €
GESHION et e e e e 236.000,00 €
TOTAL COSTE URBANIZACION ............... 2.928.609,76 €

3.- ESTUDIO VIALIDAD ECONOMICA DE LA OPERACION

COSTE DE URBANIZACION........ 2.928.609,76 €
SUELO PRIVADO CON APROV...

51.329 M2

REPERCUSION COSTE URB./M2 SUELO......... 2.928.609,76/51.329 M2=57.05 €/M2

REPERCUSION M2 EDIFICABLE PRIVADO..... 2.928.609,76/21.815 M2 =134.24
€/M2 CONSTRUIDO.

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR PROPUESTA

USO PRODUCTIVO INDUSTRIAL......... 17.965,00 M2
USO TERCIARIO OFICINAS...(30 %)......ccovevvieennn. 7.700,00 M2

VALORES UNITARIOS DE APLICACION

Se adjuntan valores unitarios de construccion y venta, asi como los utilizados en la
formulacion para la obtencién del valor residual del suelo que haga posible la viabilidad
de la operacion.

Los precios de construccion, como precios de Ejecucion Material, y el precio total de
construccion que engloba los precios de contrata una vez incrementado con los gastos
generales y beneficio industrial, asi como Proyecto, Licencias, honorarios profesionales,
etc, incrementan el P.E.M. en un 25%, y son los habituales que se han consultado a
diferentes empresas constructoras, mientras que los precios de venta son los facilitados
por inmobiliarias comercializadoras de este tipo de producto.
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PRECIOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION P.E.M. P.T.CONST...
uso

PRODUCTIVO INDUSTRIAL 390 €/M2 487,50 €/M2
TERCIARIO OFICINAS 700 €/M2 875 €/M2
COMERCIAL LUCRATIVO 500 €/M2 625 €/M2

TOTAL CONSTRUCCION PRODUCTIVO INDUSTRIAL... 15.270 M2 X 487,50 =7.444.125,00 €

TOTAL CONSTRUCCION OFICINAS ... 6.545M2 X 875= 5.726.875,00€

TOTAL CONSTRUCCION SECTOR.....ccviiiiii i 13.171.000,00 €

PRECIOS UNITARIOS DE VENTA

uso

PRODUCTIVO INDUSTRIAL 1.200 €/M2
TERCIARIO OFICINAS 2.000 €/M2
COMERCIAL LUCRATIVO 2.200 €/M2

TOTAL VENTA PRODUCTIVO INDUSTRIAL... 15.270 M2 X 1.200 = 18.324.000 €

TOTAL VENTA OFICINAS ..., 6.545 M2 X 2.000 =  13.090.000 €

TOTAL VENTA SECTOR....c.ooi i s 31.414.000 €

CALCULO DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO
La férmula para obtener el valor, sera el del método del valor residual:

Vs=0.71 Vv-Vc

Donde.
Vv= Valor en Venta del Sector
Vc= Costo de Ejecucion material incluido cargas
Vs= Costo del Suelo urbanizado.
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Luego aplicando la formula anteriormente mencionada.

Vs=10,71x 31.414.000- 13.171.000-2.928.609,76 =22.303.940-16.099.609 =
6.204.331 €

El valor de la totalidad del suelo privado del Sector totalmente urbanizado e
incluidas todas las cargas asciende, por lo tanto a 6.204.331 €

Esta cifra es la que se obtiene para el suelo urbanizado, y por lo tanto el suelo sin
urbanizar seréa:

Valor Suelo sin urbanizar: 6.204.331 €- 2.928.609 € = 3.275.722 €

En consecuencia el valor del suelo del ambito es positivo, por lo que es viable su
gestion y posterior desarrollo.

lll- DIRECTRICES DE ORDENACION Y GESTION DE ETAPAS.
1.- DEFINICION DE LAS ETAPAS

La iniciativa para llevar a cabo el completo desarrollo y gestién del Sector Urbanizable
denominado Alto de Kastrexana, objeto del presente Plan Parcial, corresponde a los
propietarios de mas del 50% de la superficie del Sector, porcentaje que cumple la
mercantil que insta la tramitacién de este PP.

La iniciativa tiene por objetivo ultimo la construccion de la totalidad de suelo previsto en
este Plan Parcial en el plazo més breve posible, toda vez que se haya cumplimentado
el proceso urbanistico preceptivo previsto en la Ley del Suelo.

Es posible que en funcién de la situacién econémica de las empresas que se vayan a
implantar, el PAU proponga dos fases de ejecucion.

2.- DEFINICION DEL SISTEMA DE ACTUACION.

En base a las caracteristicas propias de la iniciativa promovida por los propietarios que
representan mas del 50% de la propiedad del sector, para el desarrollo, gestion y
edificacion de este ambito de actividad econdémica, el sistema de actuacion prevista es
el de Concertacion, pero tal cuestién debera ser ratificada o rectificada por el PAU.
Se constituira la Junta de Concertacion segun lo dispuesto en el art. 160 de la L.S.,
debiendo asumirse las obligaciones atribuidas por dicha ley, mediante la firma del
correspondiente convenio.
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3.- PLAZO PARA LAS DIVERSAS FASES DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE
EDIFICACION Y URBANIZACION.

El Proyecto de Reparcelacion sera presentado al Ayuntamiento de Bilbao en el plazo no
superior a tres meses contabilizados a partir de la aprobacion definitiva del PAU.

El Proyecto de Urbanizacion serd Unico para todo el sector. Dicho Proyecto se
presentara en el Ayuntamiento en un plazo no superior a seis meses desde la
aprobacién definitiva del PAU.

El plazo para la realizacion de la obra de urbanizacion no sera superior a 36 meses
desde su inicio. Ello no obstante, la obra de urbanizacién podra ser parcialmente
recibida por fases en funcién del PAU.

Los plazos para edificar los solares resultantes seran los que se establezcan en el PAU.
No obstante lo dicho anteriormente, podria ser solicitada licencia para realizar obras de
edificacion de manera conjunta con las obras de urbanizacién, cumpliéndose las
garantias y avales que se deban de constituir en aplicacién de la legislacion urbanistica
vigente, y teniendo en consideracién cada una de las zonas anteriormente resefiadas.

Portugalete a setiembre de 2.017

El Arquitecto El Abogado
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V.- NORMATIVA URBANISTICA

Promotor: ASTARLOA GARDOKI S.L.
junio 2017
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4.- NORMATIVA URBANISTICA

CAPITULO I-GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
CAPITULO II-NORMATIVA ESPECIFICA DE LAS ZONAS

CAPITULO llI- ESTUDIOS DE DETALLE

CAPITULO IV-NORMATIVA DE URBANIZACION

CAPITULO I-GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Art. 1°- Objeto

Art. 2°- Valor Normativo de los distintos componentes

Art. 3°- Fases de desarrollo del Sector

Art. 4°- Alineacion de la Parcela Privatizable y maxima d la edificacién
Art. 5°- Rasantes

CAPITULO II- NORMAS ESPECIFICAS ZONAS

Art. 6°- Zonificacion

Art. 7°- Dotacion Puablica local de Espacios Libres y Zonas Verdes

Art. 8°- Zonas de Equipamiento Publico de la Red de Sistemas Locales.
Art. 9°- Dotacion Viaria de caracter Local.

Art. 10°-Zonas destinadas a Uso Industrial y Terciario .

Art. 11°-Zona destinada a Zonas Verdes de dominio y uso publico.

Art. 12°-Resto zonas de dominio publico

CAPITULO IlI- ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 13.- Ambito espacial minimo para su redaccion
Art. 14.- Limitaciones al contenido del estudio de detalle

CAPITULO IV - NORMATIVA DE URBANIZACION

Art. 15° - Caracteristicas general de la Urbanizacién

Art. 16°- Trazado de las Red Viaria

Art. 17° - Supresion de Barreras Arquitectdnicas

Art. 18° - Acceso a las parcelas

Art. 19° - Cierre de las Parcelas Privatizables

Art. 20°- Establecimiento de medidas protectoras, correctoras y
compensatorias referentes a las obras de Urbanizacién

Art. 21° - Gestion de Residuos Urbanos

Art. 22° - Tierras procedentes de excavaciones

Art. 23° - Eficiencia energética en urbanizacion y edificacion.

Art. 24° - Red de Saneamiento

Art. 25° - Redes de Energia Eléctrica y Telefonia
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Art. 26° - Jardineria y Arbolado

Art. 27° - Mobiliario Urbano

Art. 28° - Reajuste de las Caracteristicas de la Urbanizacion a través del
Proyecto de Urbanizacion

Art. 29° - Entrega y recepcién de la Urbanizacion

Art. 30° - Condiciones acusticas

CAPITULO | - GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
ART. I°OBJETO.

La presente Normativa Urbanistica del Plan Parcial Sector Alto de Kastrexana, se
redacta al amparo de las determinaciones especificas contenidas en el "PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BILBAQ", y tiene por objeto complementar
aquellas, mediante la reglamentacion pormenorizada, dentro de su ambito de
aplicacion, de todos aquellos aspectos relativos al uso de los terrenos y de las
edificaciones, tanto publicas como privadas, como las referentes al régimen urbanistico
del suelo.

ART. 2° VALOR NORMATIVO DE LOS DISTINTOS COMPONENTES 2

Tienen caracter normativo la totalidad de las determinaciones contenidas en el
presente documento de "Normativa Urbanistica", asi como la contenida en los
"Cuadros de caracteristicas resultantes de la ordenacion™ y en los planos de
ordenacion.

Las rasantes de la vialidad contenidas en el plano OR-8, asi como la transcripcion de
las cotas de las intersecciones de los viales podran reajustarse a través de los
estudios de detalle si las diferencias de cotas fueren superiores a 1.5 mtrs y a través
del propio proyecto de urbanizacion si fueran menores, conservando los criterios de
trazado definidos en este plan parcial. Es necesario mencionar que la ordenacién
pormenorizada de los edificios aun siendo vdlida, es posible, dentro de las
envolventes proyectadas, plantear otras ordenaciones que materialicen la
edificabilidad, no siendo necesario en tales casos elaborar un estudio de detalle
complementario. El tipo de uso, comercial, industrial o terciario en la proporcion que
se estime, serd parte del Proyecto de Reparcelacion, siempre que el techo maximo de
edificabilidad esté por debajo de 28.985,00 m2, inferior al maximo permitido que es de
28.985,00 m2, incluyendo los destinados a dotaciones e infraestructuras resultantes d
ela ordenacién. Por tanto este es parametro maximo. Es posible variar el porcentaje
asignado a cada uno de los usos, en cada parcela resultante, siempre que el terciario-
oficinas esté por debajo del 45% del aprovechamiento total.

Sobre la medicién numérica con la que se indica la dimensién de cualquier superficie,
prevalecera siempre su superficie real medida en proyeccion horizontal, una vez
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comprobada ésta de forma fehaciente.

ART. 3* FASES DE DESARROLLO DEL SECTOR.

ElIP.A.U. podra establecer diferentes fases para la ejecucion del sector, estableciendo
si fuera preciso Unidades de Ejecucion independientes.

ART. 4° LIMITE DE LA PARCELA PRIVATIZABLE Y ALINEACION MAXIMA DE LA
EDIFICACION,

El limite de la parcela privatizable es la linea que separa la Parcela Privatizable de los
Terrenos de Uso y Dominio Publico.

La alineacion maxima de la edificacion es la reflejada en el plano ORS8, de
alineaciones, que delimita la linea maxima de fachada del edificio para las plantas
situadas sobre rasante. Dicha alineacién junto con la limitacién de una ocupacion
maxima de parcela del 50% dara el volumen maximo de la edificacion.

ART.5’RASANTES.

Rasante es el perfil de una via o0 espacio publico, o la cota establecida en planta baja
para una edificacion. Se reflejan en el plan OR8

ART. 6° ZONIFICACION.

La division pormenorizada de Zonas a nivel de todo el &mbito abarcado por el Plan
Parcial viene recogida en el plano OR-5 de Ordenacién titulado "Zonificacién. Usos
Pormenorizados"

En la totalidad de la superficie abarcada por este sector se diferencian las Zonas
publicas destinadas a albergar las dotaciones publicas de caréacter local constitutivas
de los Sistemas locales y las Zonas privadas, constituidas por los terrenos en los que
se sitla la edificabilidad urbanistica establecida en el Plan, con la asignacion
pormenorizada a cada una de ellas de la edificabilidad y los usos permitidos.

Se delimitan 4 zonas privadas, cuatro de ellas (Z.I.P. 1 A 4), destinadas a usos
industriales y terciarios.

Cada una de estas zonas se compone del Espacio Edificable (bajo y sobre rasante) y
del Espacio Libre de Uso Privado. Es decir, se posibilita la ocupacién bajo rasante de
parking privado.

Por su destino a laimplantacion de los diversos sistemas, generales o locales, se delimitan las
siguientes zonas publicas:

- Sistema General de Comunicaciones (SGC)
- Sistema General de Infraestructuras (SGI)

- Sistema General de Espacios Libres (SGEL)
- Sistema Local de Espacios Libres (SLEL)

- Sistema Local de Vialidad (SLC)
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ART. 7° DOTACION PUBLICA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Se entiende por Zona Verde la superficie de terreno que, formando parte de los
Terrenos de Dominio y Uso Publico y cumpliendo con las condiciones de uso y forma
previstas en la legislacidn vigente, se ha previsto para su incorporacion al Sistema

Local de Espacios Libres, en la proporcién exigida en el art. 79 de la L.S

Para vegetacion: plantacién o conservacion de 1 arbol por cada incremento de 100
metros cuadrados de construccidn en suelo industrial o terciario, esto es al menos 256
en este plan parcial.

ART. 8° ZONAS DE EQUIPAMIENTO PUBLICO DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES

Se crea zona verde en el extremo Sur del Area al objeto de cumplir los standares de
zona verde de la red de Sistemas Locales

ART. 9° DOTACION PUBLICA VIARIA DE CARACTER LOCAL.

Los terrenos destinados al uso comun de transito peatonal de acera arbolada
constituyen conjuntamente con las obras de explanacion y pavimentacion
correspondientes, el Sistema General viario o dotacion publica general viaria.

Los aparcamientos publicos al aire libre que no se incluyen en Zonas de Sistemas
Generales o locales de equipamiento, se incluyen en el Sistema Local Viario.

Gabriel Barrueco Padre Cortazar n° 2 —Portugalete-48920- Telf. 944951890. email gabibarru57@gmail.com
57



mailto:gabibarru57@gmail.com

PLAN PARCIAL SECTOR ALTO DE KASTREXANA DE BILBAO
GABRIEL BARRUECO-.ARQUITECTO
FULGENCIO GUTIERREZ-ABOGADO

CAPITULO ll—NORMATIVA ESPECIFICA DE LAS ZONAS -
ART. 10° ZONAS DESTINADAS A USOS INDUSTRIALES Y TERCIARIOS -

1.- Delimitacion.- Estan definidas y delimitadas en el plano de Ordenacidon OR -5 (ZIP1aZIlP4)-
2-Usos-

1. Uso Principal: Productivo en Situacion 1, Industrial
compatible con vivienda.

2. Usos Permitidos.
2.1. Equipamiento (Uso 3)
2.2. Situacion 1, deportivo.
2.3. Situacion 2, docente
2.4_ Situacion 3, servicios funerarios

3.- Terciario(Uso 7), en Situacion 1, oficinas, no pudiendo
superar el 45% del total del aprovechamiento permitido.

3. Usos Complementarios.

3.1. En ultima planta: Residencial Situacién 3, Vivienda
aneja, con un maximo de una (1) por instalacioén.

3.2.- En las plantas baja y altas:

Terciario(Uso 7) Situacion 1, Oficinas3 y en Situacioén 2,
Comercial al por menor de caracter no concentrado y en general todos
aquellos relacionados directamente con la actividad productiva a la que
sirven.

Productivo. (Uso 8) Situacion 2, exclusivamente talleres de
reparacién mecanica dedicados a chapa, pintura o banco de pruebas de
motores, vinculados a un comercio de venta de vehiculos a motor, nunca
auténomos, sino vinculados al uso principal o permitido, pudiendo
desarrollarse también en primera planta de sdétano, siempre que se
cumpla la reserva obligada de plazas de aparcamiento.
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3.3.- En todas las plantas.

Uso 9. Situacion 1, local de garaje o aparcamiento vinculado a la
actividad.

Se establece la obligatoriedad de cumplir la dotacion minima de
parcelas de aparcamiento fijadas en el plan para el conjunto del
sector, eliminando la obligatoriedad de que dicho estandar de
aparcamiento deba de ser resuelto en la planta sétano, dejando libertad
para realizarlo en superficie o bajo rasante.

4 .- Usos Prohibidos: el resto.-

5.- En los Espacios libres de edificacion de las parcelas
privadas, se permiten los usos de ajardinamiento y aparcamiento al
aire libre, prohibiéndose el asentamiento en ellos de cualquier tipo
de edificacion auxiliar (salvo las de instalaciones)y actividades
industriales al aire. Un tercio de su superficie se destinara
obligatoriamente a zona arbolada.

3.- Edificabilidad.-

3.1. Edificabilidad .- La edificabilidad aproximada fisica y urbanistica de las distintas
zonas privatizables es la establecida en el siguiente cuadro.-

ZONA SUPERFICIE OCUPACION EDIFICABILIDAD ASIGNADA
ZI1T.-1 12.205,00 M2 2.350,00 M2 5.390,00 M2
Z.I1T.-2 12.230,00 M2 5.120,00 M2 11.760,00 M2
Z.I1T.-3 9.410,00 M2 1.865,00 M2 4.278,00 M2
ZI1T.-4 7.010,00 M2 1.850,00 M2 4.237,00 M2
SUELO
PRIVADO 40.855,00 M2 11.185,00 M2 25.665,,00 M2
40.41% 27.37% 0.50 M2/M2

A cada una de las zonas se le ha asignado la edificabilidad industrial y
terciaria respetando las proporciones establecidas en la reglamentacion de usos del
PGOU. No obstante, mediante ESTUDIO DE DETALLE y con la conformidad de los
propietarios de las parcelas afectadas, podran variarse dichas proporciones, con la
condicion de que, en el conjunto de cada zona el aprovechamiento total adjudicado se
mantenga, y se respeten los limites establecidos para cada uso en el PGOU y en este
Plan Parcial.
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3.2.. Computo de la edificabilidad.

Para el computo de la edificabilidad maxima autorizada se tendran en cuenta las
superficies construidas en planta baja, y en los pisos superiores.

En plantas bajo rasante respecto de la cota de acceso a cada una de las parcelas de
resultado, no computaran a efectos del aprovechamiento maximo autorizado aquellas
superficies que se destinen de forma permanente al uso de garajes, trasteros e
instalaciones propias de los edificios.

Larasante de acceso a cada una de las parcelas marcara la cota a partir de la cual se
computa la edificabilidad. La edificabilidad de las construcciones se ha calculado
computando las dos plantas planteadas en su integridad , aunque cuando la que se
encuentra en la cota de acceso a la parcela, o planta baja, se sitlie parcialmente bajo
rasante.

3.3. Lote minimo edificable.

Cada una de las 4 parcelas o zonas privatizables se constituye como un Lote
edificable. Si el proyecto de reparcelacién aconsejase la subdivisién de alguna de
las zonas edificables en parcelas independientes, la superficie minima ocupada por
la edificacion sera de 1.500 m2, siendo la zona no ocupada por la edificacion
elemento comun del conjunto.

3.4.0cupacion:

La ocupacién méaxima en planta sobre rasante sera del 50% de la parcela resultante
de la ordenacion, y del 70% en la edificacion bajo rasante.

3.5. Envolvente méaxima de la edificacién.
Es la sefialada en el plano de alineaciones y rasantes OR-8, y tiene el caracter de
alineacién maxima.

36- Alturas

La altura maxima establecida se modifica en este instrumento de ordenacion
pormenorizada dado el Uso que ha sido asignado al Area. Esto se traduce en una
altura libre minima entre forjados de 5.50 m. para cada una de las planta.
Considerando un canto forjado de 0.50m. nos lleva a modificar igualmente la arista
de coronacién que pasa de 10 m. en la ficha del Area a 11.50 m. mediante este
instrumento de ordenacion. Dicha cota maxima se obtendra a partir de la rasante
establecida en planta baja de cada solar. En la documentacion grafica se ha
sefalado una cota de referencia para cada parcela. Esta altura podra readaptarse
en mas/menos 1,5 metro en el proyecto de edificacion, y a partir de esta cifra
mediante un Estudio de Detalle.
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3.7. Alturas parciales de cada plantay nimero de plantas.-

Las alturas maximas de cada planta seran las establecidas en el apartado anterior.
En concreto para los usos industrial y comercial sera de 5.50 mtrs de altura
maxima de cada planta, segun la forma de medir del plan, es decir a la cara inferior
del forjado. Se autorizardn mayores alturas de planta motivadas por procesos
constructivos o productivos de la actividad, siempre que se mantenga la altura total
marcada en el pt 3.6 de 11.50 al alero o cara inferior del ultimo forjado.
Excepcionalmente se admitiran de forma razonada las tres plantas, siempre que
no se sobrepase la altura maxima marcada por estas Normas.

Sera posible la realizacion de entreplantas siempre que la altura Gtil inicial de cada
planta sea superior a 5,00 m.. La superficie construida de entreplanta para cada
una de las plantas de los edificios, incluida la proyeccion de la escalera, no sera
superior al 20% de la superficie de cada una de las plantas, computando a efectos
de edificabilidad computable. La altura Gtil minima bajo la entreplanta sera de 2.50
m., y el de la entreplanta creada sera de 2.40 m.

3.8.Vuelos.

Se permitird cuerpos volados en planta primera en elementos singulares de
fachada , como pueden ser esquinas, entradas etc.... El vuelo maximo permitido
sera de 1 m. respecto a la alineacion de fachada.

3.9.- Condiciones estéticas de la edificacion y unidad compositiva.

Las edificaciones tendran tratamiento de fachada en todos sus paramentos no
adosados a las edificaciones vecinas. En estas fachadas deberan usarse
materiales de suficiente calidad, a ser posible los indicados en el articulo 9.3.61.-7,
de la ficha del Sector, evitando acabados propios de los poligonos exclusivamente
productivos.

Las pendientes de cubierta deberan de quedar ocultas tras los elementos de
fachada.

Los elementos técnicos que deban de disponerse en cubierta, deberan quedar
ocultos tras los elementos de fachada o bien quedar integrados como un elemento
mas de la composicion final del edificio.

Los espacios representativos de las empresas deberan disponerse en primer
término de la edificacion.

Los carteles, rétulos y anuncios publicitarios de las empresas deberan disefiarse
en el proyecto de obra, bien integrados en la edificacion, bien en el tratamiento
general de los espacios libres de la parcela. Estos elementos no superaran la
altura maxima permitida.
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Dada las caracteristicas singulares y unitarias de la actuacion edificatoria prevista en
desarrollo de la ordenacion contemplada en el presente Plan Parcial, se considera
deseable que cada conjunto de los nuevas zonas edificables previstas en las
correspondientes parcelas privatizables conformen, cada una de ellas, una unidad
compositiva que refuerce el caracter propio de la construccién. En cualquier caso el
alcance del proyecto basico que permita autorizar la obra abarcara la totalidad de una
zona, aunque solo se de licencia a una parte de ella.

El disefio y disposicién de las instalaciones de sistemas solares se realizara de tal forma
gque se minimice su impacto visual.

3.10.- Patios.

Si a través de estudios de detalles, sobre alguna de las zonas se propone una
reordenacioén, éstas, podran contar con patios interiores cerrados.

3.10. Vegetacion.-

Serd obligatoria la plantacién de un arbol por cada 100 m2 de superficie construida.-

ART.- 11.- ZONA DESTINADA A ZONAS VERDES DE DOMINIO Y USO PUBLICO.-

1.- Delimitacion.- Estan definidas y delimitadas en el plano de Ordenacion OR-5 (SLEL Y SGEL)-

2.- Usos.- Por su propia naturaleza, seran suelo no edificable, debiendo destinarse a los
usos correspondientes a parques, zonas, ajardinadas, plantaciones arbéreas o
arbustivas y senderos peatonales.-

No obstante, y conforme alo dispuesto en el art 9-3° del decreto 123/2012 , dentro o
de la mitad destinada a zonas verdes, podran desarrollarse usos tales como jardines, areas
ajardinadas, itinerarios peatonales, estanques, areas deportivas al aire libre, zonas verdes
especiales como huertas, viveros y similares, zonas verdes de proteccion como espacios
arbolados y de vegetacion arbustiva, parques lineales y otras que la ordenacion
pormenorizada establezca justificadamente, con especial consideracion al uso productivo del
sector y al cumplimiento de la finalidad del citado estandar legal. La mitad restante, podra
comprender usos de equipamiento colectivo u otros como el de aparcamiento y similares.

Se autorizara la implantacion de redes de servicios urbanos subterrdneas, siempre
gue no supongan un impedimento para el cumplimiento de su funcién urbana de recreo
y expansion.

Asi mismo, se permite la implantacion en el subsuelo de las redes de servicios
urbanisticos y la instalaciones de los centros de transformacion de energia, pero habran
de quedar adecuadamente protegidos de la vista, mediante vegetacion o similar.

Si, para la implantacion de alguno de los usos admitidos fuera preciso algun tipo de
instalacion o construccion, las alineaciones méximas de la edificacion seran las
indicadas en los Planos de Ordenacion teniendo dichas alineaciones el caracter de
envolvente maxima de la edificacion y siempre cumpliendo una distancia a linderos de
3.00 mtrs. Para el resto de las determinaciones constructivas, sera de aplicacion lo
dispuesto en los apartados 3.3. y siguientes del articulo 10 de este Plan Parcial.-
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ART. 12-RESTO DE ZONAS DE DOMINIO PUBLICO.--

1.- Delimitacion.- Estan definidas y delimitadas en el plano de Ordenacion OR-5 (SGC, SGI Y SGV SLE)-

2.- Se definiran en el Proyecto de Urbanizacion del Sector o en los proyectos constructivos
especificados, debiendo respetar lo dispuesto en la Normativa de Urbanizacion de este
Plan Parcial, en el PGOU de Bilbao y la normativa sectorial de cada una de las
infraestructuras.

CAPITULO lIl.-ESTUDIOS DE DETALLE
ART.13 .- AMBITO ESPACIAL MINIMO PARA LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE..

Se podran redactar, tramitar y aprobar estudios de detalle con el objeto y las
limitaciones establecidas en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de suelo y urbanismo, de
acuerdo con los condicionantes y limitaciones establecidos en ESTE Plan Parcial.

1. Cuando se trate de reajustar o rectificar las rasantes de los ejes viarios definidos por
este plan parcial, el estudio de detalle correspondiente tendra como ambito minimo un
eje viario completo y la de los ejes a él transversales. En cualquier circunstancia, se
demostrara que no se altera la coherencia de las rasantes de los demas ejes viarios del
area, pudiendo alterar las cotas de las rasantes de los ejes viarios en una dimensién no
superior a un metro, sin que suponga modificacion de este plan.

2.La alteracion de las rasantes conllevara la nueva definicion de las cotas del
encuentro de los edificios con las rasantes del dominio publico viario y, en su caso, con
las superficies libres de edificacion de la parcela privada en la que se asienten,
debiendo ser reconsiderada la cota de la cornisa y en su caso, de la cumbrera de los
edificios afectados por la alteracion de la rasante viaria.

3. Cuando completen o adapten a la ordenacion de los volumenes de la
edificacion de algunas de las zonas privadas industriales/comerciales el
ambito minimo del estudio de detalle deberd comprender la totalidad de la
parcela privada donde se pretenda llevar a cabo la modificacion.

ART.14 LIMITACIONES ESTABLECIDAS AL CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE PARA
COMPLETAR O ADAPTAR LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

1. Los estudios de detalle podran modificar las alineaciones oficiales de las zonas
dotacionales y de las zonas privadas, respetando los condicionantes establecidos en
los posteriores apartados de este articulo.

En cualquier caso, la alteracién de estas alineaciones no producira disminucién de la
superficie del sistema general ni local de espacios libres, ni producird una disminucién
de la superficie de las subzonas locales de equipamiento publico .
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En cualquier caso, la alteracion de estas alineaciones no producira disminucién de la
superficie del sistema local viario.

2.El estudio de detalle podra realizar trasvases de superficies de techo sobre y bajo
rasante entre las diversas subzonas establecidas por la ordenacion pormenorizada. La
modificacién de la situacion y forma de las edificaciones resultantes no supondran
variacion la cuantia total de la edificabilidad urbanistica sobre y bajo rasante.

3. En especial, los estudios de detalle podran redistribuir las edificabilidades situadas en
sobre y bajo rasante de las zonas industriales.

4. A través del Estudio de Detalle, se podra realizar trasvases de usos comercial,
industrial y terciario entre las distintas zonas privadas establecidas por la ordenacion
pormenorizada.

CAPITULO IV- NORMATIVA DE URBANIZACION.

ART. 15° CARACTERISTICAS GENERALES DE LA URBANIZACION.

El Proyecto de Urbanizacion se redactara en conformidad con lo dispuesto en el
Planeamiento General de Bilbao, complementandose con aquellos aspectos recogidos
en la presente Normativa del Plan Parcial.

En caso de existir contradiccion entre una u otra, prevaleceréa lo que al efecto disponga
el PGOU.

ART. 16. TRAZADO DE LA RED VIARIA.

La red viaria se adecuara en cuanto a trazado y dimensiones, a lo sefialado en la
documentacion gréafica del presente Plan Parcial. Las rasantes definitivas que
establezca el Proyecto de Urbanizacién respetaran en cualquier caso las alineaciones
gue se indican en los planos de ordenacion. Asi mismo, se respetaran, en lineas
generales, las rasantes indicadas en dicho plano con la salvedad de aquellos ajustes
gue sean necesarios realizar para adaptar los acuerdos verticales de los perfiles
longitudinales. Se permite una tolerancia de mas/menos uno con cincuenta metro para
el reajuste de las cotas de la urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacién prevera las medidas necesarias para limitar eficazmente la
velocidad del trafico dentro de este sector industrial.
ART.17 SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.
En todo el &mbito abarcado por el Plan Parcial sera de aplicacion la Normativa para la

Supresién de Barreras Urbanisticas del Gobierno Vasco y las que las complementen o
sustituyan.
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ART.18 ACCESO A LAS PARCELAS.

Los accesos a las parcelas, asi como las condiciones de circulacién interior, alturas,
dimensiones de las plazas de aparcamiento y demds caracteristicas que le sean
propias cumpliran las condiciones de disefio establecidas al efecto en la Normativa
municipal y en el presente plan parcial.

En este Plan Parcial se sefiala la ubicacion de los accesos a las parcelas edificables,
permitiéndose que éstos se realicen de la forma mas razonable. En todo caso, el
Proyecto de Urbanizacion podra concretar o modificar la disposicion de estos accesos y
los mismos deberan respetarse en los proyectos de edificacion.

ART. 19- CIERRE DE LAS PARCELAS PRIVATIZABLES.

El cerramiento exterior de cada parcela privatizable se compondra de una parte de
obra, que tendré una altura méaxima ciega de 100 cm.

El resto del cerramiento hasta completar un maximo de 2,50 m. de altura sera a base
de elementos transparentes de tipo verja, malla metélica, entramado de madera, etc....,
nunca de fabrica, exceptuandose los machones que seran del mismo material que la
parte ciega del cierre y que podran estar separados entre si una distancia maxima de
5,00 m. La vision directa al interior de la parcela privatizable solo podra evitarse con
elementos vegetales vivos.

La definicion del cerramiento tipo podra establecerse en el preceptivo Proyecto de
Urbanizacion.

Los jardines privativos naceran preferentemente a cota de la acera y la pendiente
méaxima no podra superar el 15%. En ningun caso el relleno contra espacio publico
superara los 100 cms del mdrete.

ART. 20- ESTABLECIMIENTO DE MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y
COMPENSATORIAS REFERENTES A LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Las actuaciones que se lleven a cabo dentro del &mbito del sector, bien sean debidas
a la obra de urbanizacién o bien a la de edificaciéon, cumpliran con todas las
especificaciones técnicas, medidas de proteccion y correccion y programa de
supervision de los efectos del plan contenidos en el este plan parcial. Asi mismo, se
dara cumplimiento a los objetivos de calidad acustica establecidos en el Real Decreto
1367/2007, conforme al contenido del estudio acustico realizado. Igualmente, se tendra
en cuenta la minimizacion de los efectos de la luz intrusa o molesta, limitando emisiones
luminosas hacia el cielo de acuerdo al RD 1890/2008.

ART.21. GESTION DE RESIDUOS URBANOS

El Proyecto de Urbanizacion dispondra la localizacidon concreta de zonas para la
instalacion de contenedores de recogida selectiva de residuos.
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ART. 22. TERRAS PROCEDENTES DE EXCAVACIONES

Las tierras sobrantes de excavaciones se gestionaran conforme a la normativa
aplicable. En el supuesto de que se detecten indicios de contaminacion de un suelo
cuando se lleven a cabo labores de excavacion, se obligara al responsable
directo de las actuaciones a poner el hecho en conocimiento del Ayuntamiento y del
6rgano ambiental de la Comunidad Auténoma.

ART. 23. EFICIENCIA ENERGETICA EN URBANIZACION Y EDIFICACION.

En los proyectos de urbanizacion y edificaciéon se tomardn medidas de ahorro
energético y minimizacion de consumo eléctrico. A tales efectos, se dispondran
luminarias de alto rendimiento, tecnologia LED o similar, que no provoquen
contaminacién luminica y la red se proyectara con reductores de flujo.

Los proyectos de edificacién contendran las medidas de ahorro energético impuestas
en el Cadigo Técnico de la Edificacion.

ART. 24. RED DE SANEAMIENTO.
La Red de Saneamiento sera del tipo separativo.

La red de aguas residuales se conectara a la red del interceptor del Consorcio,
garantizando su funcionamiento.

ART. 25. REDES DE ENERGIA ELECTRICAY TELEFONIA.
Las conducciones eléctricas de media y baja tensidn, y las de telefonia seran

subterraneas dentro del sector, debiendo cumplir todos los tendidos e instalaciones los
reglamentos oficiales vigentes, asi como con las normas de las compafias
suministradoras. Se propone que los CT de lberdrola queden en espacio publico
debidamente protegidos mediante plantaciones verdes.

La red general de telecomunicaciones sera Unica, para lo cual las Compafias
suministradoras consensuaran el trazado entre ellas y deberan contar con la preceptiva
autorizacion municipal.

ART, 26. JARDINERIA Y ARBOLADO.

De conformidad con lo establecido por el Decreto 105/2008 de 3 de junio, por remision
a lo establecido en el articulo 79.2d de la Ley 2/2006, el nimero de arboles que se
deben contemplar en el proyecto de urbanizacion y plantar en los terrenos del &rea, no
sera inferior a 275 uds

El tratamiento vegetal de los jardines, espacios libres, etc., sera a base de arboles,
plantas arbustivas y césped.

El tratamiento de jardineria contemplara las medidas necesarias para controlar la
presenciay el avance de especies vegetales exoéticas e invasoras que puedan suponer
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una amenaza para las especies autdctonas. Los arboles o plantas seran de las
especies definidas por el Ayuntamiento de Bilbao, Si en el proyecto de urbanizacién se
considera que es posible el traslado de alguno de los arboles autdctonos existentes en
el sector, éstos seran transplantados.

ART. 29. MOBILIARIO URBANO.

- Bancos: En las zonas verdes y paseos peatonales se dispondran bancos del modelo
definido por el Ayuntamiento.

- Papeleras: En todas las zonas verdes, espacios peatonales y areas de servicio de
interés publico y social, se situaran papeleras del modelo definido por el Ayuntamiento,
a razén de una por cada 350 m2, de superficie de uso peatonal.

- Otros Elementos: Todo elemento de mobiliario urbano que se vaya a disponer, se
ajustara en su disefio a las caracteristicas definidas por el Ayuntamiento.

ART. 30. REAJUSTE DE LAS CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION A TRAVES DEL
PROYECTO DE URBANIZACION.

El Proyecto de Urbanizacibn se redactara en general de acuerdo con las
determinaciones contenidas en este capitulo, no obstante, y previo el correspondiente
andlisis que lo justifique, podran reajustarse en el mismo, las calidades y la
cuantificacién de los distintos elementos necesarios para llevar a cabo la mencionada
urbanizacion.

En todos aquellos aspectos no contemplados en la presente normativa urbanistica se
estara a lo dispuesto en el PGOU de Bilbao.

ART 31. ENTREGA Y RECEPCION DE LA URBANIZACION

De acuerdo a lo dispuesto en la memoria del Plan Parcial, se podran establecer dos
unidades de actuacion independientes, autorizandose la ejecucién simultdnea de obra
de urbanizacién y edificacién con el fin de que la edificacion no deteriore la obra
urbanizada. En cualquier caso se garantizara que la obra de urbanizacién se encuentre
finalizada antes de otorgar la licencia de ocupacién de las edificaciones que se
desarrollen.

ART.32. CONDICIONESACUSTICAS
De acuerdo al estudio acustico elaborado por AAC, se incluird en el Proyecto de

Urbanizacion las medidas correctoras definidas en el mismo, a los efectos de la
obtencion de los estandares de calidad aclstica en el Sector.
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LISTADO DE PLANOS

A) PLANOS DE INFORMACION

IN-1.- Situacion E:1/5000
IN-2.- Topografico E:1/1000
IN-3.- Parcelas Iniciales. E:1/100
Planeamiento vigente E:1/1000 0
IN-4.- Insatalaciones Existentes E:1/1000
B) PLANOS DE ORDENACION
OR-5.- Zonificacion y Usos resultantes E1/1000
OR-6,- Ocupacion y Aprovechamientos E:1/1000
OR-7.- Ordenacion Propuesta E:1/1000
OR-8.- Alineaciones y Rasantes E:1/1000
OR-9.- Perfiles . E:1/1000
OR-10.- Perfiles | E:1/1000
OR-11- Peffiles IIl. E:1/1000
OR-12- Seifializacion Horizontal. E:1/1000
OR-13- Imagen Urbana. E:1/1000
OR-14.- Instalaciones. Abastecimiento. E:1/1000
OR-15- Instalaciones. Pluviales. E:1/1000
OR-16- Instalaciones. Fecales E:1/1000
OR-17- Instalaciones. Suministro Electrico  E:1/1000
OR- 18- Instalaciones. Red de teleco E:1/1000
OR- 19.- Instalaciones, Red de gas E:1/1000
OR-20- Instalaciones. Alumbrado E:1/1000

En Portugalete a setiembre de 2017

Gabriel Barrueco Aguiirre Fulgencio Gutierrez Solana
Arquitecto Abogado
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