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PEOU A-3.5 GOIETA- ELORRIO - BIZKAIA 01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

00.- ENCARGO.

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana se redacta por encargo del Ayuntamiento de
Elorrio, mediante adjudicacién de fecha de 25 de mayo de 2017, para la realizacién de la
Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana -PEOU- del Area A-3.5-Goieta, de Elorrio.
Previamente, por contrato adjudicado el 14 de septiembre de 2012, se habia redactado un
primer documento de Plan Especial de Ordenacién Urbana de la citada area, que es objeto de
la presente modificacién.

El encargo se realiza, en ambos casos, al Estudio de Arquitectura HIRILAN, Arkitektura eta
Hirigintza, S.L.P. -HIRILAN-, con domicilio Bilbao (48.007), Campo Volantin 24, 2-2. En las
cuestiones juridicas colabora el gabinete Rojas y Ochoa Estudio Juridico, S.L.

Por parte de HIRILAN, el arquitecto encargado de su redaccién es D. Juan Angel Larrafiaga
Guridi, adscrito a la Delegacion de Bizkaia del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro.

Participan en la redaccién del Plan asimismo las arquitectas D2 Lidia Ortiz Sagarminaga y D2
Naiara Lépez de Guereiiu Ruiz, ambas adscritas a la Delegacion de Bizkaia del Colegio Oficial de
Arquitectos Vasco-Navarro.

Por parte de Rojas y Ochoa Estudio Juridico, S.L., intervienen las abogadas D2. Raquel Rojas
Casanova y D2. Pilar Ochoa Gémez.
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PEOU A-3.5 GOIETA- ELORRIO - BIZKAIA 01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

01.- ANTECEDENTES URBANISTICOS.

El vigente PGOU de Elorrio fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Elorrio en
sesion plenaria de 14.04.2011, publicdndose su normativa en el BOB num. 220, de 18 de
noviembre de 2011.

La documentacidn constitutiva del citado expediente urbanistico delimité en la colindancia con
el Casco Antiguo unaextensa darea de suelo urbano no consolidado, identificada como A-
3.5,conformada por dos sub-ambitos:

- el denominado Goieta, con aproximadamente 31.037 m?

- el subambito Azpikoerrota Oeste, con aproximadamente 1.594,00 m? separado del
anterior y situado junto al antiguo molino de Azpikoerrota y el rio Zumelegi.

01.01.-Criterios y objetivos de ordenacion y condicionantes superpuestos.

No obstante la existencia de un fondo regulador homogéneo, la ficha particular del Area A-3.5
proclama criterios y objetivos de ordenacion especificos para cada uno de los sub-ambitos
incluidos en ella. A saber:

GOIETA AZPIKOERROTA OESTE

1) Desarrollo de una nueva zona residencial con 1) Completar la urbanizacidon y ajardinamiento

tipologia de vivienda en bloques con el fin de
rematar la parte sur del Casco Antiguo mediante
unas formas contemporaneas que, sin embargo,
conecten con la morfologia histéorica y las
prexistencias, remarcando el parcelario medieval
y barroco, poniendo en valor el entorno del Casco
Antiguo y potenciando la estructura y espacios de

la trama transversal actual

D) Incorporacion a la gestion del antiguo molino de
Azpikoerrota, por no considerar éste idéneo para
desarrollar asentamientos de edificaciones en las
de
inundabilidad que la nueva legislacion del suelo

condiciones estandares, gestion e

exige.

Dicho espacio se destina al sistema local de
espacios libres.

3) Ensanchamiento de la calle Goieta, formando un
vial principal arbolado.

) Creacion de una secuencia de espacios libres y

dotacionales en el corazon de la ciudad.

del borde del rio en Azpikoerrota y posibilitar
la gestidn del conjunto del area A-3.5de Goieta

2) Crear un espacio ajardinado en una zona
céntrica de Elorrio, ligado al paisaje de ribera
del rio Zumelegi, colaborando asimismo en la
proteccién del entorno contra las avenidas o
inundaciones.

3) Proteger la zona de proteccién arqueoldgica

correspondiente al antiguo molino de

Azpikoerrota

4) Participar de los objetivos y determinaciones,
edificabilidad del
conjunto del drea A-3.5 Goieta

incluida la urbanistica,

3/45




PEOU A-3.5 GOIETA- ELORRIO - BIZKAIA 01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

A los efectos que nos ocupan, el contenido de este plan especial no puede ser ajeno a los

condicionantes superpuestos y/o limitaciones derivados de la proteccién medioambiental y del

patrimonio y, en el caso concreto de Azpikoerrota, también de su proximidad con el dominio

hidraulico.

Debera por ello ser tenido en cuenta:

A) ZONA DE GOIETA

B)

Dada la condicion del ambito como entorno de un Conjunto Monumental
Catalogado, se cuidara minuciosamente la relacidon con los espacios y edificios del
area protegida, considerada tanto a nivel de conjunto como individual, poniéndola
en valor. Se protegerdn y pondrdn en valor los jardines y parque existentes

ZONA DE AZPIKOERROTA OESTE

En el subambito de Azpikoerrota, se tendrd especial cuidado en establecer un drea
de defensa fluvial, una zona ambiental en el centro urbano y un corredor ecoldgico
del rio Zumelegi.

Asimismo en este subambito se tendran en cuenta las determinaciones establecidas
para el mismo en relacién con la proteccion, en su caso, de los restos del antiguo

molino y la zona de presuncidn arqueoldgica a él asociada.

a) Condiciones superpuestas a la ordenacidn urbanistica: se tendra en cuenta la

presencia del rio Zumelegi, a los efectos de cumplimiento de la normativa
sectorial. Sin perjuicio de la misma se cumpliran los “Criterios de usos del
suelo en funcion del grado de inundabilidad”, que figuran en el articulo “20-H,
Régimen general de los condicionantes superpuestos-Régimen de las dreas
inundables, (CS-8)” de las Normas Generales de este PGOU.

b) Condiciones de proteccién medioambiental y del patrimonio.

= Se tendra especial cuidado en establecer un drea de defensa fluvial, una
zona ambiental en el centro urbano y un corredor ecolégico del rio
Zumelegi.

=" En las margenes fluviales se mantendrd el estado natural de la
topografia y la vegetacidn existentes, sin alterar la situacion existente,
salvo necesidad de recuperacion del cauce por causa de actuaciones
previas indeseables desde el punto de vista de la protecciéon
medioambiental.

= En caso necesario, el tratamiento y acabado de los bordes fluviales se
ajustara a lo dispuesto en el articulo 59 de las Normas Generales de este
PGOU referido a las pautas ambientales a considerar en el disefio de los
cauces y margenes de rios.

= Se considera como elemento de proteccion del patrimonio cultural la
zona de presuncién arqueoldgica correspondiente al antiguo molino de
Azpikoerrota, aplicdndose en la misma la correspondiente normativa de
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01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

protecciéon del Catdlogo de Bienes Inmuebles de Interés Cultural del

municipio de Elorrio, o en su defecto, de las Normas Generales de este
PGOU.

01.02.-Determinaciones de Ordenacion Estructural del area.

A nivel de ordenacién estructural,las Normas Urbanisticas particulares del Plan General (Libro

Ill, Documento 3.2. del PGOU establecen las siguientes determinaciones para el drea A-3.5.
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PEOU A-3.5 GOIETA- ELORRIO - BIZKAIA 01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

AMBITO GOIETA

1.- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbano Mo Consolidado por la urbanizacian.

2.- ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

- Edificabilidad urbanistica:

- TOTAL, incrementa. 22.600,- m2t
- g0 caracteristico. s/r Residencial l-a, C 12.000,- m2t

- Uso compatible. s Comercial en PB | 1-c-2 (13, 22, 3%) | max®, 17% s/ increm®.

- Uso compatible. bir Garajes en sot°, Ve, 27 max®, 20% s/ increm®.

3- CALIFICACION GLOBAL

- Zona Residencial de Nuevo Ensanche (R-2) 20.958,-
m2 + 1.594,-m2 (A-3-5, Azp.) = ... 22552, -m2

- Sist. General de Red Viaria Urbana (B-1) ... 8.482,- m2
- Sist. General de Equipamiento Socio-Cultural (E-5)

4- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

- Regimen de desamollo vy  ejecucion  del
planeamiento:

A tituly crientativo, el drea A-3-5 (junto con el subambito 4-3-5 de Azpikoenmota) constituye un
unico ambito de Actuacion Integrada, salvo lo dispuesto en la ordenacion pormenorizada.
Se redactara para 2l ambito un Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEQU) que deberd ser
aprobado dentre del segundo cuatrienio contado a partir de la fecha enfrada en vigor del PGOLUL
El Proyecto de Urbanizacion sbarcara, al menos, la totalidad del ambito de Goista, pudiendo
redactarse ofro para las areas de Azpikoemota (4-3-3y A-3.5. Azp), en los términos que figuran
en cada uno de ellas, asignando al PAU los costes del subambito A-3-5 Azpikoemota. en la forma
que el mizmo establezea, de acuerdo con la legislacion.

- Otras determinaciones de ejecucion urbanistica:
Seran definidas en el Programa de Actuacion Urbanizadora v los instrumentos de equidistriibucion
gue lo desamollzn.
- Régimen de actuacion y obtencion y ejecucion de
Ilos sistemas publicos:

Sin peruicio de la adquisicion de todos o algunos de los sistemas gensrales mediants
expropiacidn, tanto &stos como los sistemas locales del ambitc serén obtenidos por la

Administracion mediante cesion &l mizmo por parte de sus actuales propistarios, como
contrapartida a la adjudicacion a éstos de los comespondientes derechos urbanisficos.

El régimen de ejecucion plblica o privada v la obtencidn de las dotaciones plblicas localss seran
definidos en el comepondients PALL

5- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLAN
GENERAL

- Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Con el fin de establecer un espacio Fbre como proteccion de las edificaciones del Casco
Histdrico, los nuevos edificios de esta drea A-3.5 se separaran como minimo una distancia de
25 m. de aguéllas, aumentando dicha distancia hasta los 50.- m en &l cazo de que la altura de
las construcciones a desamollar fusra mayor de PE+2 & 10,5 m. desde la razantz a la parts
baja del alero o comisa.

Esta altura podra ser incrementada en una planta - puntualments v nunca sobre mas del 25%
de la superficie ocupada sobre la rasants - en el planeamisnto de desarrollo, Unicaments paor
razones de especial fundamento, referidas, por gjemplo, a condiciones fisicas o tipologicas.
equidistribucion, etc. sin superar en ningln caso los madmos de la nueva edificabilidad
urbanistica (m2t) establecida, ni ocasionar problemas de impacto visual o menoscabo de la
proteccion del patimonio cultural ni de la calidad artistica ¥ ambiental del casco historico.

- Caracter de las determinaciones de ordenacion pormenorizada:
Las detemminacionss de ordenacion pormenonzada del epigrafe 'Y y del plano de n® 3 de esta
Morma Particular, ienen un caracter indicativo, salvo lo dispuesto de manera expresa en ofro
senfido, lo cual no eximira al planeamiento de desamollo la consideracion individualizada de
dichas determinaciones, v la referencia a las mismas, a los efectos de justificar soluciones
diferentes.
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SUBAMBITO AZPIKOERROTA - OESTE

I.- SITUACION. SUPERFICIE Y DELIMITACION,

- Peguefia area o subambito situado en el centro urbano,
junto al antiguo moling de Azpikoemrota y el rio
Zumelagi.

- SUPERFICIE DEL AMBITO - 1584 _m"

- Limita al norte v al oeste con el rio Zumelegi, al sur con
el area A_1.1 (casco antiguo), &l este, con el area A-3-3.
y la cale Azpikoemota. La delimitacion se describe
graficaments en los planos de ordenacion del PGOL.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION
- Completar la urbanizacion y ajardinamiento del borde
del rio en Azpikosmota v posibilitar la gestion del
conjunto del area A-3-5 de Goista.

- Crear un espacio ajardinada en una Zona céntrica de
Elomio, ligado al paisaje de ribera del rio Zumelsgi
colaborando asimismo en la proteccion del entorno
contra las avenidas o inundaciones.

- Proteger la zona de  presuncion  argueclogica
comespondiente al antiguo molino de Azpikoemota.

- El subambito A-3-5, de Azpikoemota forma un conjunto
de ordenacion, ejecucion y reparto con 2l conjunto del
arsa A-3-5. (Goieta) participando de los objsfivos vy
determinaciones de ordenacion, incluida la edificabilidad
urbxanistica, del conjunto de ambos ambitos.

M. ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbano Mo Consolidado por la urbanizacion.

2.- ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

Participa de la edificabilidad urbanistica del 4-3-5, Goigta..

3.- CALIFICACION GLOBAL

- Zona Residencial de Muevo Ensanche (R-2)

4.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

- Regimen de desamollo y ejecucion  del
planeamiento:

La parte osstz de Azpikosmota (subambito del drea A-3-5) s une & la gestion del drea 4-3-5
(Goieta), como espacio ibre, en confinuidad con el drea sjardinada de A-2-3, y, =i bien gque
pertznecen a dos actuacionss diferentes, deben concebirse como espacio unitario en disefio y
funcion.
El desamollo de la actividad de gjecucion del planeamisnto requerra la aprobacion, con caracter
previo y respecto a la totalidad de los temrenos incluidos en el ambito de la actuacidn, de un
proyecto de urbanizacion (PU), conforme a lo dispuesto en el articulo 194 de la Ley 22006 de
Suelo y Urbanizsmo, cuyos plazos de elaboracion v tramitacion seran fiados en el Pal.

Praviaments a la aprobacion del plansamiento de desarrollo (PECU) deberd presentarse un
estudio hidraulico relativo a la zona, el cual tendré caracter integral, de modo gue en ningun caso
las intervenciones previstas repercutan negativamente en la inundabilidad y seguridad del propic
ambito o cualguier otro.
Podran realizarse proyectos de actuaciones de mejora del cauce del rio Zumelegi ywo de las
condiciones de inundabiidad del ambito, abarcando bien el subambite A-3-5 de Azpikoemota, o
hien dmbitos de mayor superficie, conteniendo en todo caso &l comespondiente estudio hidraulico
con ameglo a las condiciones previstas en el pamafo anterior. Estos proyectos se realizaran
sismpre con autorizacion previa v bajo los criterios de la administracion hidraulica competents.

- Régimen de actuacion y obtencion y ejecucion de

los sistemas publicos:

Los sistemas locales del ambito seran obtenidos por ka Administracion mediante cesion al mismo
por parte de sus actuales propistarcs, como confrapartida a la adjudicacion a eéstos de los
comespondientes derechos urbanisticos.

El régimen de ejecucion serd preferentemente privado.
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PEOU A-3.5 GOIETA- ELORRIO - BIZKAIA 01.- MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

Ademads, en relacién con este su-ambito, el documento del plan general confiere ese

predicamento a las siguientes determinaciones de ordenacién pormenorizada:

5.

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLAN
GENERAL

- Condiciones de edificacion en funcion de la inundabilidad del ambito:
El subambito A-3-5 de Azpikosmota. s parcialments inundable para avenidas comespondientes a
periodos de retomo (T) de 10, 100 v 500 afios.
En las zonas afectadas por la avenida de 10 afos de perodo de retomo debera excluirse
cualguier uzo urbanistico - incluido el edificatorio v galerias de servicio - que no esté estrictaments
ligado al mantenimiento v disfrute del ecosistema fluvial v de su capacidad hidraulica.
En la zona inundable para un perodo T d2 100 afos no son admisibles los usos edificatorios
residencial, comercial, & indusfrial ni las infrasstructuras linesles disefadas de modo tendents al
paralelismo con los cauces, con la excepeion de las de sansamiento v abastecimiento de agua.
En caso de realizarse actuacionss de mejora del cauce del rio u ofras orientadas a la disminucion
o eleminacion del rissgo de avenidas, siempre con autorizacion previa de la administracion
hidréulica, kos criterios de inundabilidad se aplicarian a la nueva situacion.
Cualguier intervencion de uso o edificacion se ajustara a los “Criterios de usos del suelo en funcion
del grado de inundabilidad®, que figuran en el adiculo “20-H, Régimen general de los
condicionantes superpuestos-Reégimen de las areas inundables, C5-3° de las Normas Generales
de este PGOL.

01.03.- Determinaciones de ordenacion pormenorizada.

Previa advertencia del caracter meramente indicativo de tales previsiones salvo indicacion

expresa en sentido contrario, desde el PGOU se establecen las siguientes determinaciones de

ordenacidon pormenorizada:
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GOIETA

1.- CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION.

- N°de Viviendas totales en el ambito:
M® maximo de viviendas nuevas y totales: 110 viv. nuavas v 172 viv. (aproximadaments) totales.
Las cifras comespondientes a nuevas viviendas podran ajustarse en gjecucion del plansamiento,
hasta un maxima del 5%, dnicaments por razones de especial fundamento, referidas, por gjemplo,

a condiciones fisicas o tipoldgicas, equidistribucion, ete. sin superar en ningln caso los méximos
de la nueva edificabilidad urbanistica (m2t) establecidos.

- Condiciones particulares de la nueva edificacion:

- Nueva edificabilidad urbanistica maxima 22 600,- m2t

- Use Caracteristico. sir Residencial l-a.c aproe. 12.000.- m2t

- Uso compatible. sir Comercial en PB -2 (13, 22, 3%) aprox.  3.800.- m2t

- Uso compatible. bir Garajes en 500, -2, 22 aprox. 6.800,- m2t
| - Edificabilidad consolidada. | aprox. 8.300-m2 |
| - Edificabilidad total. | aprox 30800-m2 |
| - Edificabilidad urbanizfica sobre Ia razantes Estimado: 23.700.- m2t (1,05 m2t'm2) |

. Parametros reguiadares de la forma de la edificacion:
Perfil maximo de edificacion sobre ka rasante, en &l framo que abarca desde la calle Goista hasta
una linea situada a 50.- m. de la fachada zaguera de los edificios del Casco Antiguo ©... 25+PB  +
lll+r
Perfil maximo de edificacion sobre la rasante, 2n &l ramo que abarca desde una linsa situada a
25 m. de la fachada zaguera de los edificios del Casco Antiguo hasta una linsa situada a 50,- m.

dE 18 CallE GOIBIAL ettt et emes st et e st ames st anesens 2t FED F ]
Laz nuevas edificaciones se separaran al menos 25,.- m. de las fachadas zagueras de Elizhuru
kalea.

Cleupacion maxima del los sotanos: 5.000 m2.
El resto de las determinaciones de forma se definiran en el planeamiento de desamollo.

- Condiciones particulares de uso
- Uso caracteristico: residencial.
- Oiros usos: Comercial en planta baja y garajes bajo la rasante, hasta dos plantas de sotano.
Los demas usos auxiiares de los citados, siempre de acuesrdo con las
determinaciones de compatibiidad contenidas en las Nomas Generales vy
COrdenanzas de este PGOLU.

- M?estimado de viviendas existentes ... B2 viv.
- N* maximo de viviendas nuevas ... 110 viv.
- N*total de viviendas en el ambito 172 viv.
- Intensidadde uso, oo TE WITHE

- Tipologia residencial de los nuevos desarrollos.

La superficie v el nimero de viviendas de WYPO en el area responde a la asignacion efectuada con
caracter global en el municipio, de acuerdo con lo dispussto en el articulo 804 de la Ley 212006
de Suelo y Urbanismo, que se justifica en &l documento “Memiona™ de este PGOU

- Niviendas libres ... 6.000-m2t_. _.50 % de la sup. conat. residenc. .55 viv. (VL)

- WP de régimen general ... 3.200 - m2t .27 % de la sup. conat. residenc. 30 viv. (VPO-
G)

- VPO de régimen tasado. ... 2.800,- m2t..._.23 % de la sup. const. residenc. 25 viv. (VPO-
T

El desarmollo de las viviendas de proteccion publica, sera simultaneo a las de promocion libre,
garanfizandose de la forma gue s2 considers mas adecuada, la habitabilidad conjunta de todas
elias.
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2.- COMDICIOMES DE URBANIZACION.

- Sg estableceran en los comespondientss PECU, PAL v Proyecto de Urbanizacion del ambito, que
incluira el mantenimiento v fratamiento adecuado de los cantones o conexiones peatonales
fransversales existentes, asi como la integracian con ka trama, edificacion v urbanizacion del Casco
Antiguo.

- [El Proyecto de Urbanizacion abarcara, como minimo, la totalidad del ambito de Goista (4-3-5), pero
podra incluir el subambito de Azpikosmmota, con las condiciones establecidas para cada arsa o
subambito.

- Se cumpliran los estandares legales referidos a la exigencia de plantacion de arfkolado, =i bien la calls
Goieta tendra hileras de arboles al menos en la acera norte, v, en lo posible, en ambos lados.

AZPIKOERROTA OESTE

Las condicionss de ordenacion pommenorizada en el subambito A-3.5 de Azpikosrmota seran
definidas por el Plan Especial d= Ordenacion Urbana  del drea 4-3-5, Goista, a redactar, de
conformidad con las determinaciones establecidas por este PGOU.

La ordenacion pormencrizada del plansamiente a desamollar se efecuara en funcion de los
resultados v la aplicacion de los criterios derivados del sstudio de inundabiidad que debe llevarse
a cabo en el ambito.

Sin perjuicic de lo gue disponga dicho Plan Especial, s2 musstran, con cardcter indicativo las
siguisntes deteminaciones, deduciéndose su nivel de2 vinculacion del contenido de las mismas.

1.- COMNDICIONES DE USO Y EDIFICACION.

- La calificacion del ambito es de Sistema Local de Espacios Libres Urbanos (-1-a. espacios lbres
basicos), con uso dominants I'V-a (Espacio Libre Urbano).

En este subambito 4-3-5 de Azpikosmota no esté permitida la edificacion, sea cual fuere su uso,
destinandose a espacios ajardinados asi como a las instalacionss de senvicio, de conformidad con
las determinaciones de esta Marma Particular.

2.- CONDICIONES DE URBANIZACION.

- El proyecte de urbanizacion del subambito 4-3-5 de Azpikoemota se redactara en continuidad con &l
area 4-3-3. constituyendo ambas un Unico ambito de disefio. Asimismo pude definirse incluida en el
PECOU del &-3-5, con la condicion sefialada de concebir de manera unitaria la urbanizacion de todo el
ambito de Azpikosmota.

- Se respetara en todo caso la identificacion v el subsuelo del molino v la presumible existencia de
restos argueclogicos, de acusrdo con la legislacion de patrimonio cultural.

- Secumpliran en gl dmbito los estandares legales referdos a la exigencia d2 plantacion de arbolado.

- Las actuaciones de mejora del cauce del rio Zumelegi u ofras orentadas a la disminucion o
eleminacion del riesgo de avenidas que, en su caso, se lieven a cabo, podran abarcar bien el
subambito A-3-31, o bien ambitos de mayor superficie, conteniendo en todo caso el correspondiente
estudio hidraulico, que fendra caracter integral, de modo que en ningdn caso kas intervenciones
previstas repercutan negativamente en la inundabilidad v seguridad del propio ambito o cualguier ofro.
Estos provectos se realizaran siempre con autorizacion previa v bajo los criterios de la administracion
hidraulica competents.

- [En los casos en que la administracion competents en materia de aguas autorizase fundadaments la
urbanizacion de los bordes fluviales, ésta se ajustarad a lo dispussto en el articulo 59 de las Mormas
Generales de sste PGOU referido a las pautas ambientales & conziderar en el disefio de los caucss v
margenes de rios, sin perjuicio del cumplimiento de los criterios que, en su caso, establezca dicha
administracion hidraulica.

01.04.- Cuadro resumen de determinaciones.

A modo de resumen, las Normas Particulares del PGOU expresan la ordenacion del area en los
cuadros explicativos siguientes:
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GOIETA
SUPERFICIE DEL AMBITO | (31.037.- m2 de Goieta + 1.594,- m2 de A-3-3b) = 32.631,- m2
. ORDENACION ESTRUCTURAL
- CLASIFICACION DEL SUELO | Suelo Urbano No Consolidado.
- CALIFICACION GLOBAL Denominacion Superficie suelo Edificabilidad Urbanistica
20258, - m2 + Aprox. 30.000,- m2
ZONA RESIDENCIAL DE NUEVO ENSANCHE R2 1.584- m2 (A.35 3
de Arpikoemota [+ 22.600.-m2)
=22.552,- m2
SISTEMA GEMERAL RED VIARLA B-1 3.482.-m2
SISTEMA GEMERAL FLUVIAL
SISTEMA GEMERAL EQUIPAMIENTO E-5 1.587.-m2
SISTEMA GEMERAL ESPACIOS LIBRES
Nvo. uso caracteristico Residencial la.C aprox, 12.000.- m2t
Nvo. uso compatible. Comercios Ihc-2 {17, 2%, 37 17% del incr®. aprox, 3.500,- m2t
Nvo. uso compatible Garajes w2 2 30% ded incr®. | aprox, 6.800.- m2t
Usos existentes. Resid.+aux. +comp au o W aprox, 8.300,- m2t
- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO E;r;:rrcg:i;ﬁé:ed::;n;ﬁ;c de Actuacion Integrada, salvo lo dispussto en e
-PLAZOS DE DESARROLLO o e e e P T

. ORDENACION PORMENORIZADA. Indicativa.

- CALIFICACION PORMENORIZADA Superficie | o yota) de viv. | Incremento Viv. i Indice /
suelo Estandar

- N° de Total Viviendas 172 (110+82) 110 viv 76 vivha

- Tipos de Viviendas y VPO, incremento. SELUVPO:30G+25T

- Suelo total destinado a dotaciones Segin PEOU

- Espacios libres. (Sistema local, 1-1) »3.500,- m2

- Aparcamientos nuevos en parcela privada. 222 ud [ 6.800 m2

- EDIFICACION NUEVA § | RASANTE 15.800.- m2t

- EDIFICACION TOTAL S / RASANTE (estim®) 23.700,- m2t 1,05 m2t'm2

AZPIKOERROTA OESTE

CUADRO-RESUMEN DE DETERMINACIONES

. SUPERFICIE DEL AMBITO | 1.594,- m2

. ORDENACION ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION DEL SUELD | Suelo Urbano Mo Consolidado.
- CALIFICACION GLOBAL Denominacion | Superficie suslos Edificabilidad Urbanistica
ZOMA RESIDENCIAL DE NUEVD ENSANCHE R-2 1.584.- m2 Ver A35 GOIETA

El ambito constiuye un sistema local de espacios libres unido funcionalmente al ambite A-3-3.a, pero a gestionar de manera
ntegrada al ambito A-3-8, GOIETA

-EJECUCION DEL PLANEAMIENTO Ver las condiciones de los ambios A-3-2.ay A-3-5
-PLAZOS DE DESARROLLO Ver las condiciones de los ambios A-3-2.ay A-3-5

. ORDENACION PORMENORIZADA. Indicativa.

- CALIFICACION PORMENORIZADA Superficie suelo
- Espacios libres. (Sistema local, I-1) 1.548,- m2, apr.
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02.- CARTOGRAFIA UTILIZADA PARA LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA DEL AMBITO A-3.5 - GORIETA. SOPORTE DE LA
DOCUMENTACION GRAFICA DEL DOCUMENTO

Para redactar la documentacion gréfica de este documento, con el apoyo de base cartografica
de la Diputacién foral de Bizkaia y de la documentacion grafica del PGOU de Elorrio, se ha
utilizado como soporte el plano topografico suministrado por el Ayuntamiento para tal fin,
elaborado por la Ingenieria Topografica INFORLUR en el afio 2010.
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03.- JUSTIFICACION

03.01.-Sobre la conveniencia y necesidad del presente PEOU.

La ordenacion estructural del PGOU de Elorrio establece el drea de suelo urbano A-3.5 Goieta
como ambito para la redaccién de un plan especial de ordenacidn urbana que permita
desarrollar su ordenacion estructural y finalmente establezca las bases necesarias para
programar la ejecucion del planeamiento.

La redaccién del presente plan especial no hace sino cumplir lo establecido al efecto por la
ordenacion urbanistica y en su desarrollo por el plan general cuyas Normas Particulares
remiten a la definicidon de la ordenacién pormenorizada del Area A-3.5. Goieta a través de un
Unico plan especial de ordenacion urbana que establezca la ordenacién pormenorizada de la
totalidad de sus Zonas, tanto las publicas de sistemas generales de viario y equipamiento como
la de la Zona Residencial de Nuevo Ensanche localizada en los ambitos de Goieta vy
Azpikoerrota Oeste.

Ello supuesto, teniendo en cuenta ademas el contenido de los apartados 4.2 del Capitulo 4, 5.4
del Capitulo 5 y Capitulo 6 de la Memoria del PGOU de Elorrio, la necesidad de redactar el
presente plan de desarrollo queda perfectamente justificada.

Se trata en efecto de proveer la integracién urbana de un dmbito espacial que a pesar de su
posicién de centralidad en el municipio se ha desarrollado de manera inconexa, quedando asi
infrautilizada su potencialidad para contribuir a la regeneracién y estructuracion del centro
histérico.

Frente a esta anacrdnica situacién, al area A-3.5 va a ocupar un lugar de preferencia en el
modelo de asentamiento plasmado en el PGOU de 2011, a nivel incluso de programacion
temporal; vid. Bases de la ordenacién de la estructura funcional del ntcleo urbano, apartado C
del punto 4.2. y Capitulo 6 de la Memoria del PGOU.

Asi, los redactores del plan:

e cualifican el drea como ambito prioritario para completar la trama del casco
urbano vy, a la vez, definir adecuadamente el vial de Goieta como eje
estructurante del centro de la poblacion,

e fian la concrecién de sus parametros urbanisticos a un futuro plan especial
qgue desde criterios no rupturistas con la realidad preexistente, incorpore este
nuevo desarrollo a la trama caracteristica del Casco Histérico de Elorrio y
concilie el interés urbanistico del ambito con las limitaciones sectoriales que

asimismo concurren en una parte de él (Azpikoerrota—Oeste)

Con estas premisas, la conveniencia y oportunidad de este documento de Plan Especial se
justifican per se en cuanto cumplimiento de la determinacién establecida al efecto desde el
propio PGOU vy sujecion, por tanto, a las prescripciones del Art. 56 Ley 2/2006.
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04.- OBJETO, ALCANCE Y CONTENIDO DEL PEOU A-3.5 GOIETA

04.01.- Objeto del Plan Especial

A tenor de lo dispuesto en el Art. 70 Ley 2/2006, el objeto especifico de los planes especiales
de ordenacion urbana es desarrollar la ordenacién estructural del plan general mediante el
establecimiento de la ordenacién pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano para las
que el plan general permite diferir dicha ordenaciéon pudiendo ser asi mismo utilizado para
modificar la ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacién del
plan general.

El plan general de ordenacién urbana de Elorrio establece el ambito espacial del drea A-3.5
Goieta y define la totalidad de los parametros de la ordenacidn estructural, difiriendo la
ordenacion pormenorizada de dicha drea para la posterior redaccion de un plan especial de
ordenacion urbana.

El presente documento viene a cumplir asi con la determinacidn establecida al efecto por el
plan general implementando en el area A-3.5 Goieta las determinaciones propias de la
ordenacion urbanistica pormenorizada en los términos exigidos por el Art. 56 “Ordenacion
urbanistica pormenorizada” de la Ley 2/2006 -a nivel sustantivo- y el Art. 69 “Ambito y
contenido de los planes especiales” de la Ley 2/2006 - a nivel formal u organizativo-.

04.02.- Alcance.

Las determinaciones contenidas en este documento de modificacidn, y en especial las que se
establecen en sus Normas urbanisticas de desarrollo, serdn de aplicacion en todo el dmbito
territorial del area de suelo urbano no consolidado A-3.5 Goieta de Elorrio, sin perjuicio de las
demds disposiciones urbanisticas, de ordenacién del territorio e incluso sectoriales que
resulten de aplicacién.

04.03.- Contenido.

De acuerdo con lo establecido en el Art. 69 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo, Art. 32 Decreto 105/2008 y Art.15 TRLS 2/2008, el contenido de esta modificacion
del Plan Parcial se desarrolla a través de los siguientes documentos:
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A) Informativos / justificativos:

e Memoria y anejos.
e Estudio de viabilidad econémico financiera.

e Estudio de Sostenibilidad Econdmica.
B) De ordenacion:

¢ Normas urbanisticas de desarrollo del PGOU

e Directrices de organizacion y gestidn de la ejecucion

El listado de planos correspondiente a la informacién y a la ordenacidn es el siguiente:

CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA
1 PLANOS DE INFORMACION A3 A1
1.01/SIT Situacion 1/10.000 1/5.000
.02/ CLA Clasificacion del suelo. Segin PGOU 1/1500 1/750
.03/ CAL Calificacion del suelo. Segun PGOU 1/1500 1/750
1.04 / PROP Estructura actual de la propiedad 1/1500 1/750
.05/ TOP Topografico. Delimitacién del Ambito 1/1500 1/750
1.06 / IA.ABA Infraestructuras actuales. Abastecimiento 1/1500 1/750
1.07 / IA.FEC Infraestructuras actuales. Fecales 1/1500 1/750
1.08 / IA.PLU Infraestructuras actuales. Pluviales 1/1500 1/750
1.09 / IA.ELE Infraestructuras actuales. Electricidad 1/1500 1/750
.10 / IA.ALU Infraestructuras actuales. Alumbrado 1/1500 1/750
.11 /1A.EUS Infraestructuras actuales. Telefonia. Euskaltel 1/1500 1/750
.12/ 1A.TEL Infraestructuras actuales. Telefonia. Telefonica 1/1500 1/750
.13/ IA.GAS Infraestructuras actuales. Gas. 1/1500 1/750
.14 / HIDRA Estudio hidraulico. 1/1500 1/750
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CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA

(o] PLANOS DE ORDENACION A3 A1
0.01/F.ORD Edificios fuera de ordenacion (actualizacion) 1/1500 1/750
0.02/ PROT Areas de proteccion 1/1500 1/750
0.03/ PROP Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.04 / SUPER Superposicién. Estado Actual y Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.05/USO0Ss Calificaciéon pormenorizada propuesta. Usos 1/1500 1/750
0.06 / ALRAS Alineaciones y rasantes 1/1500 1/750
0.07 / GEOM Definiciéon geométrica de la ordenacién 1/1500 1/750
0.08 / PERF Perfiles 1/1500 1/750
0.09/ PARC Parcelario propuesto 1/1500 1/750
0.10 / GEST Propuesta de gestion 1/1500 1/750
0.11/IP.ABA Infraestructuras propuestas. Abastecimiento 1/1500 1/750
0.12/IP.FEC Infraestructuras propuestas. Fecales 1/1500 1/750
0.13/IP.PLU Infraestructuras propuestas. Pluviales 1/1500 1/750
0.14 / IP.ELE Infraestructuras propuestas. Electricidad 1/1500 1/750
0.15/1P.ALU Infraestructuras propuestas. Alumbrado 1/1500 1/750
0.16 / IP.EUS Infraestructuras propuestas. Telefonia. Euskaltel 1/1500 1/750
0.17 / IP.TEL Infraestructuras propuestas. Telefonia. Telefénica 1/1500 1/750
0.18 / IP.GAS Infraestructuras propuestas. Gas 1/1500 1/750

Si bien el contenido normativo del presente expediente queda definido por el conjunto de los
documentos que lo componen, son las Ordenanzas Reguladoras y los plazos de programacion
los que cumplen una funcién especifica de regulacion de la actividad urbanistica y por tanto
ésta se deberd ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

A nivel de documentacion grafica, tienen valor normativo los siguientes planos:

CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA

o PLANOS DE VALOR NORMATIVO A3 A1
0.01/F.ORD Edificios fuera de ordenacion (actualizacion) 1/1500 1/750
0.02/ PROT Areas de proteccion 1/1500 1/750
0.05/USO0S Calificaciéon pormenorizada propuesta. Usos 1/1500 1/750
0.06 / ALRAS Alineaciones y rasantes 1/1500 1/750
0.07 / GEOM Definicion geométrica de la ordenacion 1/1500 1/750
0.08 / PERF Perfiles 1/1500 1/750
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05.- INFORMACION.

05.01.- Emplazamiento.
El area A-3.5 Goieta se compone de dos dmbitos diferenciados, sin relacion fisica entre ellos:
- el denominado Goieta, ambito principal, con una superficie aproximada de 31.037 m?

- el subdmbito Azpikoerrota Oeste, con aproximadamente 1.594,00 m?, separado del
anterior y situado junto al antiguo molino de Azpikoerrota y el rio Zumelegi.

La superficie total del drea es de 32.631 m2.

El primero de los subambitos (Goieta), se sitla al suroeste del Casco Histdrico de la Villa.
Ocupa el espacio situado entre las zonas traseras de los edificios de la calle Elizburu y la calle
Goieta.

Por el Oeste limita con la parcela del convento de las Madres Dominicas, ocupando una
pequefia porcion de terrenoen la interseccion de las calles Arriola y Goieta.

Hacia el Este el subambito Goieta abraza las parcelas correspondientes a los edificios nimeros
1y 3 de la calle Belengua y el suelo contiguo hasta llegar al pabelldn industrial situado en el n2
14 A de la calle Goieta.

Por el Norte el limite del subambito viene fijado por una linea que de manera mas o menos
homogénea corta la parte trasera de las parcelas sefialadas con los n2 6 a 38 de la calle
Elizburu, excepcidon hecha de la parcela del numero 22, Palacio de Larreategi, cuya parcela
queda fuera del ambito del plan.

El subambito de Azpikoerrota Oeste se sitla al noreste del Casco Antiguo, entre éste y el rio
Zumelegi. Ocupa la parcela del molino Azpikoerrota y diversas porciones de suelos colindantes.

05.02.- Caracteristicas fisicas del terreno.

El ambito de Goieta, entre las traseras de los edificios de la calle Elizburu y la calle Goieta, es
un terreno en pendiente desigual, con su zona alta situada en el lado este de la calle Goieta, a
una cota aproximada maxima de +201 y en la calle Belengua, lado de Elizburu, con una cota de
+200. Los puntos bajos se situan el oeste, en el limite de la calle Arriola hacia el lado de
Elizburu, con cota +198, la misma que en el extremo este de la calle Goieta.

El subambito de Azpikoerrota Oeste se situa junto al rio Zumelegi, a una cota variable entre
+181 y +184 aproximadamente.

Es de resefiar, asimismo, que el subambito de Goieta posee una estructura viaria constituida
por cantones que prestan continuidad a los existentes en el Casco Antiguo del municipio. Los
cantones de Arriola, San Roke, Kondekua, Amilleta y la calle Belengua son aproximadamente
ortogonales a Elizburu y Goieta, y completan la malla viaria del ambito que se debe mantener
en su futura ordenacion.
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En cuanto a la zona de Azpikoerrota Oeste, su perimetro queda conformado por el rio
Zumelegi, las traseras de las parcelas del Casco Antiguo vy, al este, por una calle pendiente de
definicidn.

Se trata de una zona de presuncién arqueoldgica, que es objeto de proteccién por el Plan
Generalde Ordenacién Urbana de Elorrio, situada en su practica totalidad en la zona de
inundabilidad para periodos de retorno de 500 afios, tal y como viene a constatar el “Estudio
Hidraulico en el Area 3.5 Goieta, Subdambito Azpikoerrota Oeste en Elorrio, Bizkaia”; redactado
en diciembre de 2012 por la Ingenieria Ingeplan.

En funcion de este condicionante, de acuerdo con el PGOU, la ordenacién que propone este
Plan especial califica la totalidad del subambito de Azpikoerrota Oeste como Sistema Local de
Zonas Verdes. Se prevé la demolicidon del edificio del antiguo molino de Azpikoerrota y el
tratamiento del terreno como espacio dotacional ajardinado, sin ninguna edificacidn, cuya
definicion concretard el correspondiente Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo con las
determinaciones de URA, Agencia Vasca del Agua

05.03.- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Se trata de un darea urbana no consolidada y, por tanto, dispone de una estructura y usos
urbanos con un desarrollo insuficiente a los efectos de su transformacion.

En el subambito de Goieta el sistema viario esta constituido por la calle Goieta, la calle
Belengua y los cantones de Arriola, San Roke, Kondekua y Amilleta. Las calles Goieta y
Belengua son los viales principales para el transito de vehiculos. Los cantones son peatonales,
con acceso ocasional de vehiculos.

Existe un aparcamiento colectivo en superficie junto a la Casa del Deporte, y en distintas zonas
de las calles Goieta y Belengua.

Dentro del perimetro de este subdmbito se localizan las siguientes edificaciones e
infraestructuras:

EDIFICACIONES

e Edificios de viviendas, mayoritariamente colectivas, en bloque, servidas desde algunos
de los cantones y desde la calle Belengua.

e En el cantdon de San Roke, dos bloques, uno correspondiente a los nimeros 4y 6 y el

otro, al nUmero 8.
e En el cantdn de Amilleta se situan los bloques de los nimeros 1y 5y 7.

e En Belengua, los inmuebles de los nimeros 2, 4, 6y 8, a un lado, y los nimeros 1y 3, al
otro.

e Dos viviendas unifamiliares, una en el nimero 3 de la calle Amilleta y otra, con direccion
postal Elizburu 30, en las traseras de los numeros 28 y 32 de Elizburu.
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e La Casa del Deporte, edificio equipamental publico sito en Goieta 5, con su jardin
adyacente

e El pabelldn industrial situado en el 14 A de la calle Goieta.

El terreno vacante del ambito se destina a huertas o jardines privados pertenecientes a los
edificios de la calle Elizburu, al convento de las Madres Dominicas y a las mencionadas
viviendas unifamiliares.

INFRAESTRUCTURAS

Asimismo, en este subambito de Goieta encontramos las siguientes infraestructuras urbanas:

e  Abastecimiento de agua.

La informacion del servicio se recoge en el planol.06 / IA.ABA- Infraestructuras actuales.
Abastecimiento

La red actual consiste en un ramal principal por San Roke y de distribuciéon por Amilleta y
Belengua.

e Recogidas de aguas fecales y pluviales.

La informacion se recoge en los planos 1.07 / IA.FEC - Infraestructuras actuales. Fecales yI.08 /
IA.PLU - Infraestructuras actuales. Pluviales.

Las aguas fecales se recogen por todos los cantones y la calle Belengua hasta la red principal
qgue transcurre por Elizburu. También hay un tramo de recogida de aguas fecales en el lado
oeste de Goieta.

La recogida de las aguas pluviales sigue el mismo esquema, con redes a través de Belengua y
los cantones hasta la red principal de Elizburu y un tramo en el lado oeste de Goieta.

e Red eléctrica

El suministro eléctrico del municipio corresponde a Iberdrola S.A. y se realiza conforme a la red
recogida en el plano 1.09 / IA.ELE - Infraestructuras actuales. Electricidad.

Existe una red de distribucién a los edificios existente a través de los cantones de San Roke y
Amilleta y las traseras de Kondekua, servidos desde la red de Elizburu. Asimismo existen
tramos dispersos de red por la calle Goieta.

e Alumbrado publico

La informacidn sobre el alumbrado publico existente se recoge en el planol.10 / IA.ALU -
Infraestructuras actuales. Abastecimiento

Las calles y cantones disponen de iluminacién, que puede ser calificada de insuficiente y
debera ser renovada por completo.
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e Telecomunicaciones

Son dos las compaiias que suministran los servicios de telecomunicaciones en el municipio vy,
por tanto, en el area de intervencion: Euskaltel S.A. y Telefénica S.A.

La informacidn sobre las redes actuales se recoge en los planos 1.11 / IA.EUS- Infraestructuras
actuales. Telefonia. Euskaltely 1.12 / IA.TEL - Infraestructuras actuales. Telefonia. Telefénica.

Ambas redes llevan un trazado semejante, por la calle Belengua y los cantones de San Roke y
Amilleta. Ademas, la de Euskaltel transcurre asimismo por Goieta.

e Gas

El servicio de gas en el municipio es suministrado por empresa Naturgas Energia y la
informacién sobre su estado actual se recoge en el plano 1.13 / IA.GAS - Infraestructuras
actuales. Gas.

La distribucion principal actual se realiza por la calle Goieta, desde la que se accede también a
San Roke, Amilleta y Belengua.

El subdmbito de Azpikoerrota Oeste no posee una estructura urbana definida. Se trata de un
area resultante entre el rio Zumelegi, una calle de borde y las traseras de las parcelas del Casco
antiguo. En él se situa el edificio del antiguo molino Azpikoerrota, en estado ruinoso.

Este subambito no dispone practicamente de infraestructuras urbanas, salvo la de recogida de
aguas fecales, que la atraviesa en parte, la de electricidad, que acomete al antiguo molino y
atraviesa también por alguna de las parcelas, y el alumbrado, escaso, de la calle contigua.

05.04.-Estructura de la propiedad del suelo.

El drea A-3.5 Goieta ha quedado configurada como un dmbito de ordenacién de suelo urbano
discontinuo del que forman parte dos sub-ambitos:

a) Goieta, de 31.037 m2. Conforman su perimetroun conjunto de parcelas colindantes
entre si de superficies muy heterogéneas que confieren al dmbito un contorno
irregular.

b) Azpikoerrota Oeste, de 1.594,00 m? coincidente con la parcela del molino
Azpikoerrota y su entorno inmediato.

Tomando como base la informacidn catastral, la estructura de la propiedad se representa en el
siguiente cuadro y a su vez, a nivel grafico, en el plano 1.04 / PROP - Estructura actual de la
propiedad.
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DIRECCION POSTAL | [ DESIGNACION SEGUN CATASTRO | [SUPERFICIE
) INCLUIDA
SEGUN REAL
CALLE NUMERO POLIGONO | MANZANA | PARCELA CATASTRO | PARCELA EN EL
AMBITO
ELIZBURU 4 3 21 2 10.607,69  10.818,60 2.162,56
GOIETA 20D 21 1 6 2.950,27 2.950,80 2.919,16
ELIZBURU 6 21 1 3 596,29 599,56 272,43
ELIZBURU 8D 21 1 4 175,99 197,05 40,69
ELIZBURU 8A 21 1 5 273,76 283,14 202,97
GOIETA 20T 21 1 7 602,05 529,21 503,62
GOIETA 20CUA 21 1 8 633,74 720,17 694,15
SAN ROKE 8 21 1 9 1.628,49 1.580,70 1.535,46
SAN ROKE 2 21 2 2 2.686,50 2.659,17 2.659,17
GOIETA 20A 21 2 3 1.192,95 1.184,71 1.184,71
GOIETA 20E 21 2 4 1.631,32 1.632,57 1.632,57
ELIZBURU 26 21 2 1 1.631,33 1.664,03 742,52
ELIZBURU 30 21 3 3 2.320,49 2.359,75 2.359,75
ELIZBURU 28 21 3 1 1.110,03 1.026,64 386,93
ELIZBURU 32 21 3 2 1.084,30 1.170,15 496,30
GOIETA 31A 21 4 12 1.196,74 1.258,15 1.258,15
AMILLETA 7 21 4 11 168,52 167,33 167,33
AMILLETA 5 21 4 8 361,83 325,22 325,22
AMILLETA 3 21 4 6 244,67 255,08 255,08
AMILLETA 1 21 4 5 427,98 421,07 421,07
ELIZBURU 38 21 4 3 426,37 440,34 214,89
ELIZBURU 40 21 4 4 1.413,13 1.444,23 574,72
BELENGUA 2 21 4 7 462,80 377,36 377,36
BELENGUA 446 21 4 9 833,12 809,06 809,06
GOIETA -
BELENGUA 748 21 4 10 700,81 694,77 694,77
GOIETA 14A 21 5 3 1.247,84 1.159,97 1.159,97
BELENGUA 143 21 5 4 453,36 451,81 451,81
BELENGUA 7A 21 5 1 414,73 307,53 307,53
BELENGUA 78 21 5 2 231,93 158,73 158,73
GOIETA 148 18 1 5 5.158,72 209,73 209,73
AZPIKOERROTA 1 13 13 1 684,49 754,91 624,54
AZPIKOERROTA 23A 13 13 4 631,54 701,58 610,10
BERRIO-OTXOA 21A 13 13 3 188,25 211,08 211,08
BERRIO-OTXOA 17A 13 13 2 116,45 118,61 118,61
BERRIO-OTXOA 17DUP 13 13 7 21,88 23,55 23,55
TOTAL 26.766,29
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Asi las cosas, desde el punto de vista de la naturaleza juridica de la estructura del suelo del ambito, en
su estado actual, se distinguen:

- SUPERFICIE LUCRATIVA. ..ottt 26.766,29m’
- SUPERFICIE DE DOMINIO PUBLICO.......ocoeuereriieereieiererereressesie e, 5.864,71m?
TOTAL .cciieeeiiiiiiiiiitenniiiiiieeieesseiieiiitetsssssssiiessiettsssssssssessseeessssssssssssss 32.631,-m?

05.05.-Suelos potencialmente contaminados.

Consultado el Inventario de Suelos Potencialmente Contaminados aprobado por Decreto
165/2008, de 30 de septiembre, se constata que no existe en el &mbito de ordenacién ningun
suelo potencialmente contaminado.
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06.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

06.01.-Objetivos.

Se redacta este Plan Especial con los siguientes objetivos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

Implementacién de la estrategia de crecimiento residencial definida por el PGOU del
municipio: en linea de continuidad con los asentamientos consolidados, enlazar e
incorporar al centro histérico un espacio contiguo pero funcionalmente segregado.

Definicién de una zonificacién pormenorizada en el ambito que se ordena, asi como
de los usos y pardmetros urbanisticos aplicables, compatible con las restricciones
sectoriales (fundamentalmente aguas y proteccién del patrimonio inmobiliario en el
entorno de Azpikoerrota) y, a la vez, con los estandares de calidad minima que desde
un punto de vista de ordenacién urbana requiere un desarrollo residencial.

Definicién de un disefio urbano contemporaneo de convivencia o respetuoso con la
tipologia edificatoria y la vialidad del Casco Histérico de Elorrio, prestando especial
atencidn a las zonas de cantones.

Ensanchamiento de la calle Goieta, con arreglo a los niveles de estandares exigidos
por la legislacion urbanistica, colaborando a la formacién del anillo viario periférico
previsto en el PGOU al sureste del municipio.

Creacion de una red de espacios verdes y dotacionalescon especificacion de las
medidas de proteccidn precisas para la garantia de su efectividad como soporte de
los correspondientes servicios y de su funcionalidad

Adecuacién del programa de vivienda a las necesidades y posibilidades de la
poblacién demandante.

Incorporacién del entorno del antiguo Molino Azpikoerrota y provisiéon de un
tratamiento urbanizador unitario y homogéneo del borde del rio Zumelegi
respetuoso con las caracteristicas fisicas del ambito y, a la vez, factor de mejora de
las condiciones de inundabilidad de la zona.
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06.02.-Criterios de ordenacion.

Complementados los anticipados desde el PGOU con los datos e informacién que proporciona
el andlisis de detalle del suelo del ambito, los criterios de ordenacion de este Plan Especial son:

e Rematar la parte sur del Casco Antiguo con el desarrollo de una nueva zona
residencial con tipologia principal de vivienda en bloque que armonice, en lo basico,
con la morfologia histdrica y las preexistencias, poniendo aquélla y éstas en valor.

e Localizar de manera equilibrada la edificabilidad urbanistica atribuida al area vy
acomodar los usos admisibles en funcion de los condicionantes edificatorios,
orograficos, hidraulicos y viarios que convergen en ella.

e Permitir el uso residencial en planta baja en proporcién las posibilidades
edificatorias de los bloques en los que se localiza.

e Incorporar la zona del molino Azpikoerrota y su entorno a la gestion del area.

e Completar la red dotacional y equipamental existente con la creacidon de nuevos
espacios publicos que conecten y comuniquen entre si para atender la demanda
social existente y el incremento de la que producird la ejecucidén del programa
urbanizador que se propone.

e Delimitacién de dmbitos que, sin perjuicio de su posterior confirmacién a través del

PAU, anticipen una gestion técnica, econdmica y ambientalmente sostenible.

e Anticipar las pautas o reglas minimas a la que habra de ajustarse la elaboraciéon del
futuro proyecto de urbanizacioén.
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07.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

07.01.-Aspectos generales.

La propuesta de ordenacidon de este plan especial plantea la respuesta adecuada a los
objetivos senalados vy, a la postre, la viabilidad técnica y juridica de la transformacion urbana
del ambito.

De acuerdo con ello, se procede a la definicién de la ordenacidon pormenorizada cuyo reflejo
grafico se recoge en los planos de ordenacion sefalados en el punto 4.3 Contenido del
Capitulo 4.- OBJETO, ALCANCE Y CONTENIDO DEL PEOU A-3.5 GOIETA de esta Memoria.

La ordenacién de usos dentro del area viene determinada por cinco factores basicos:

a) Elrespeto y valorizacidn de la morfologia edificatoria y trama viaria del Casco antiguo a
la que presta continuidad el nuevo desarrollo.

b) Las limitaciones derivadas de su colindancia con el dominio publico hidraulico y la
afeccion de inundabilidad en Azpikoerrota, que obligan a mantener esta drea libre de
edificacién y destinada a sistema local de zonas verdes.

c) La convivencia de suelos vacantes de edificacion junto a otros ya edificados

d) Las reservas dotacionales con rango de Sistema General establecidas por la ordenacion
estructural, que forzosamente habran de ser respetadas.

e) El caracter inderogable de los estandares urbanisticos correspondientes a la categoria
del suelo urbano que nos ocupa

Conforme a los criterios mencionados, la nueva edificacion se distribuye segun los siguientes
parametros:

a) Formalizacién de la calle Goieta como eje urbano, para lo que se establece una
alineacidén continua de los edificios residenciales con fachada a dicha calle.

b) Formalizacion de una plaza vinculada al cantdn Arriola, eje principal de la relacidn entre
el Casco Histérico y los equipamientos educacionales superiores.

c) Mantenimiento del equipamiento y zona verde de la Casa del Deporte y remodelaciéon
del actual espacio libre delante del edificio.

d) Formalizacién de los cantones de Kondekua y Amilleta mediante edificios con fachada
alineada con el eje de ambos cantones.

07.02.- Ordenacién pormenorizada del Area.

Con estas premisas, el Plan Especial define dos dmbitos netamente diferenciados: uno de
dominio privado, integrado por las parcelas lucrativas en las que se materializard la
edificabilidad urbanistica; y otro de dominio publico, conformada por los suelos dotacionales
previstos en el drea.

En orden a la distribucién de los diferentes usos, se contemplan los siguientes:
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SISTEMAS GENERALES

Sistema General Viario(SG-V), conformado por el trazado de las calles Goieta y Belengua.
Cierran el anillo de la red viaria de borde exterior del drea. Ambas calles disponen de
calzada, para servicio de vehiculos, y aceras, para peatones. En la calle Goieta se dispone
también un carril para bicicletas. Se destinan en ambas calles asimismo espacios para

aparcamiento de vehiculos.

Sistema General Equipamental (SG-EQ), correspondiente a la actual Casa del Deporte y
sus jardines vinculados.

SISTEMAS LOCALES

Viario

Viario Peatonal (SL-VP), constituido por los cantones existentes, que se amplian en
anchura: Arriola, San Roke, Kondekua y Amilleta.

Viario Mixto-Peatonal (SL-VM), formado por las partes de los mencionados cantones que
se utilizan para el acceso restringido de vehiculos a los garajes ubicados en sétanos de
los nuevos edificios residenciales.

Zona dotacional

Espacios Libres (SL-EL), constituidos por las Zonas Verdes ubicadas en el subambito de
Goieta, ocupando, principalmente, el espacio contiguo a las traseras de los edificios de
la calle Elizburu. También el interior de la manzana situada entre Amilleta y Belengua,
asi como un pequeno espacio en el lugar del actual pabellén industrial de Goieta 14 A.

Constituye asimismo parte del Sistema Local de Espacios Libres la totalidad del
subambito de Azpikoerrota Oeste.

Equipamiento Privado (SL-EQP), correspondiente a una parcela que ocupa el lateral de la
esquina entre Goieta y Arriola, de las actuales Huertas del Convento de las Dominicas.

Zona de aprovechamiento lucrativo

Estd constituido tanto por la edificacion residencial existente como por la de nueva

construccion. En su conjunto, se organiza vinculada tanto a las calles Goieta y Belengua como a

los cantones interiores. Se ordena de la siguiente manera:

Residencial Colectivo de Vivienda Libre (ZVL-C), tanto existente como nueva. La totalidad
de la vivienda existente en edificacion en bloque tiene esta categoria. La nueva
edificacién se ubica en una parcela entre el cantdn de Arriola y la zona trasera de las
viviendas existentes en San Roke, otra en la esquina de Amilleta con Goieta vy, la Ultima,
en la zona central de la calle Belengua.

Residencial Unifamiliar de Vivienda Libre (ZVL-U), en la que se incluyenlas
correspondientes a las viviendas unifamiliares existentes, una en la zona trasera de los
numeros 28 y 30 de Elizburu y la otra en el nimero 3 de Amilleta.
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e Residencial de Vivienda Protegida (ZVP), con dos categorias:

Vivienda Protegida de Régimen General (VPO-RG), en el edificio ubicado junto al cantén
de Kondekua.

Vivienda Protegida de Régimen Tasado (VP-RT), en el edificio entre los cantones de
Kondekua y Amilleta.

Las superficies de cada uso son las siguientes:

ZONIFICACION POR USOS
| Uso | Superficie (m?) | %
SISTEMAS GENERALES | 10.079,00| 10.079,00|30,89
SG-V  [SISTEMA GENERAL VIARIO 8.482,00] 8.482,00
SG-EQ  |SISTEMA GENERAL 1.597,00/ 1.597,00
EQUIPAMENTAL
SISTEMAS LOCALES | 12.162,00]37,27
SISTEMA LOCAL VIARIO |  5.282,00
SL-VP  |VIARIO PEATONAL 1.598,00|
SL-VP 1 727,00
SL-VP 2 96,00
SL-VP 3 404,00
SL-VP 4 40,00
SL-VP 5 58,00
SL-VP 6 273,00
SL-VM  |VIARIO MIXTO PETONAL-RODADO 3.684,00
SL-VM 1 497,00
SL-VM 2 178,00
SL-VM 3 1378,00
SL-VM 4 219,00
SL-VM 5 538,00
SL-VM 6 874,00
SISTEMA LOCAL DOTACIONAL |  6.880,00
SL-EL  |ESPACIOS LIBRES 6.013,00|
SL-EL AZ 1.594,00
SL-EL 1 654,00
SL-EL 2 492,00
SL-EL3 658,00
SL-EL4 1.084,00
SL-EL 4* 1.000,00|(no computa para estandares)
SL-EL6 531,00
SL-EP  |[EQUIPAMIENTO PRIVADO 867,00 867,00
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RESIDENCIAL | 10.390,00| 31,84
COLECTIVA LIBRE | 6.797,00
ZVL-C-E |VIVIENDA COLECTIVA LIBRE EXISTENTE 2.627,00
ZVL-C-E 1 261,00
ZVL-C-E2 535,00
ZVL-C-E 3 183,00
ZVL-C-E4 471,00
ZVL-C-E5 395,00
ZVL-C-E6 330,00
ZVL-C-E 7 452,00
ZVL-C-N |VIVIENDA COLECTIVA LIBRE NUEVA 4.170,00
ZVL-C-N A 2.880,00
ZVL-C-N C 395,00
ZVL-C-NE 895,00
UNIFAMILIAR LIBRE | 1.353,00
ZVL-U  |RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 1.353,00
ZVL-UA 647,00
ZVL-U B 250,00
ZVL-uC 279,00
ZVL-U D 177,00
PROTEGIDA | | 2.240,00
ZVP-RG |VIVIENDA PROTEGIDA REGIMEN GENERAL | 1.350,00]
ZVP-RG B| 1.350,00
ZVP-RT  |VIVIENDA PROTEGIDA REGIMEN TASADO 890,00
ZVP-RT | 890,00
SUPERFICIE TOTAL 32.631,00| 100,00
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De forma resumida, las superficies destinadas a cada uno de los mencionados usos son:

ZONIFICACION POR USOS - RESUMEN

Uso Superficie (m?) % elr Area
| sistemas Generales | 10.079 | 30,89 |
a) Sistema General Viario (SG-V) 8.482
b) Sistema General Equipamental (SG-EQ) 1.597
| sistemas Locales | 12.162 | 37,27 |
a) Zona viaria 5.282
Viario Peatonal (SL-VP) 1.598
Viario Mixto Rodado-Peatonal (SL-VM) 3.684
b) Zona dotacional 6.880
= Espacios Libres (SL-EL) 6.013
= Equipamiento Privado (SL-EQP) 867
| Zona residencial | 10.390 | 31,84 |
a) Vivienda Colectiva de Libre (ZVL-C) 6.797
Existente 2.627
Nueva 4.170
b) Vivienda Unifamiliar Libre (ZVL-U) 1.353
c) Vivienda Protegida (ZVP) 2.240
Vivienda Protegida Régimen General (VPO-RG) 1.350
Vivienda Protegida Régimen Tasado (VP-RT) 890
| TOTAL | 32.631 | 100,00 |

La sefialada superficie total del ambito, de 32.631m?, se reparte en dos ambitos:
- Goieta: 31.037m?

- Azpikoerrota oeste (Subambito): 1.594m?
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07.03.- Usos propuestos. Distribucion de la edificabilidad urbanistica.
La edificabilidad queda distribuida de acuerdo con las tablas adjuntas.

A.- PARCELAS LUCRATIVAS

NUEVOS EDIFICIOS

Parcela Uso Tipo Edificabilidad maxima I Viv. estimadas

RESIDENCIAL EN BLOQUE

A 7.650 m?t| 34
Residencial Libre 3910 m%
Comercial Libre 925 m2t
Garaje Libre 2.815 m?t

B 5.770 m?%t 37
Residencial VP-RT (*)3.720 m?
Comercial VP-RT 800 m%
Garaje VP-RT 1.250 m’

C 5.120 m’t| 28
Residencial Libre (**)3.120 m%
Comercial Libre 400 m*
Garaje Libre 1.600 mZt

D 1.755 m’t| 6
Residencial VPO-RG 1.000 m?
Comercial VPO-RG 300 m2t
Garaje VPO-RG 395 m?t

E 2.045 m’t| 9
Residencial Libre 1.135 m%
Comercial Libre 345 m?t
Garaje Libre 565 m?t

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Fo(**%) 100 m?Zt 1
Residencial Libre 100 m?%
Comercial mZt
Garaje m%t

TOTAL CONJUNTO NUEVOS EDIFICIOS 22.600 m?t 115

(*) De ellos, 320 m?t contabilizados en planta baja.

(**) De ellos, 370 m?t contabilizados en planta baja.

(***) Amilleta n2 03. Se trata del incremento de edificabilidad sobre la existente en la parcela.
Podra destinarse a vivienda o garaje.
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RESUMEN INCREMENTO EDIFICABILIDAD EN PARCELA LUCRATIVA

INCREMENTO EDIFICABILIDAD

| Residencial | Comercial | Garaje | Viv. estimadas | %
VIVIENDA LIBRE | 6.210,00] 1.625,00|  3.775,00]| a9 47,22
VIVIENDA VPO-RG | 3.720,00 | 800,00 1.250,00]| 34| 2829
VIVIENDA VP-RT [ 3.120,00] 400,00 1.600,00 | 28] 23,73
VIVIENDA LIBRE UNIF | 100,00 | 0,00 0,00 1] 0,76
TOTAL | 1315000  2.82500] 6.625,00] 115] 100,00

Resulta sensiblemente acorde con lo especificado en la normativa del PGOU de Elorrio:

NORMATIVA PLAN GENERAL

[Viv.estimadas | %
VIVIENDA LIBRE | 6.247,50] | 53] 50,00
VIVIENDA VPO-RG [ 3.373,65] | 30| 27,00
VIVIENDA VP-RT [ 2.873,85] | 25| 23,00
VIVIENDA LIBRE UNIF | | | |
TOTAL | 12.495,00] | 115] 100,00%
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EDIFICIOS EXISTENTES

EDIFICACION RESIDENCIAL EN BLOQUE - REGIMEN DE PROPIEDAD LIBRE

Parcela | Uso | Edificabilidad | Viviendas
SAN ROKE 04 1.206 m2t 6
Plantas altas (Residencial) 938 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 268 m?t
SAN ROKE 06 1.206 ma2t 6
Plantas altas (Residencial) 938 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 268 m?t
SAN ROKE 08 1.174 ma2t 6
Plantas altas (Residencial) 913 m?%
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 261 m%t
AMILLETA 01 1.038 m% 8
Plantas altas (Residencial) 855 m2t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 183 m%
BELENGUA 01 564 m’t 3
Plantas altas (Residencial) 423 mi
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 141 m*
BELENGUA 03 1.244 m’ 6
Plantas altas (Residencial) 933 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 311 m?t
BELENGUA 02 1.185 m’t 6
Plantas altas (Residencial) 855 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 330 m%
BELENGUA 04 914 m?t 6
Plantas altas (Residencial) 711 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 203 m%t
BELENGUA 06 846 m% 6
Plantas altas (Residencial) 658 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 188 m%t
BELENGUA 08 823 m% 6
Plantas altas (Residencial) 640 m’
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 183 m’
GOIETA 07 1.172 m* 6
Plantas altas (Residencial) 879 m?t
Plantas bajas( Comercial - Garaje) 293 mi
TOTAL 11.372 m’t| 65
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EDIFICACION RESIDENCIAL EN VIVIENDA UNIFAMILIAR

Parcela | Uso | Edificabilidad | Viviendas
ELIZBURU 30 532m?t 1
Planta baja y altas (Residencial - Garaje) 400 m*
Planta sétano ( Garaje) 132 m*
AMILLETA 03 (*) 100m3t 1
Planta baja y altas (Residencial - Garaje) 100 m%t
Planta sétano ( Garaje) - mZ
AMILLETA 05 473 m%t 2
Planta baja y altas (Residencial - Garaje) 473 m*
Planta sétano ( Garaje) - mZ
AMILLETA 07 220 m% 1
Planta baja y altas (Residencial - Garaje) 220 m?t
Planta sétano ( Garaje) — m?
TOTAL | 1.325m’t | 5

(*) Amilleta n2 3. Se trata de la edificabilidad actual, que se incrementara con lo sefialado
en la tabla de edificacién nueva.

El nimero de viviendas refleja las existentes actualmente.

RESUMEN EDIFICABILIDAD ACTUAL EN PARCELA LUCRATIVA

| Edificabilidad | Viviendas
EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA | 11.372 m’t| 65
EDIFICACION RESIDENCIAL EN VIVIENDA UNIFAMILIAR | 1.325 mt | 5
TOTAL | 12.697 m’t | 70

B.- SISTEMA GENERAL EQUIPAMENTAL

EDIFICACION EXISTENTE

Parcela | Uso | Tipo | Edificabilidad Max.
CASA DEL DEPORTE 627 m%
| Equipamiento | Pablico | 627 m*t
TOTAL 627 m%

Su superficie podrd ser incrementada en un 10% en caso de reforma o rehabilitacién.
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C.- SISTEMA DOTACIONAL

NUEVA EDIFICACION EN SOTANO DE ESPACIO LIBRE MANZANA AMILLETA-BELENGUA

Parcela | Uso [ Tipo | Edificabilidad Max.
MANZANA AMILLETA-BELENGUA 1.750 m?%t
Sétano -1 Garaje Pubico 1.000 m?t
Sétano -2 Garaje Pubico 750 m’t
TOTAL | 1.750 m?t

La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total en garaje prevista por
el PGOU.

NUEVO EQUIPAMIENTO PRIVADO

Parcela | Uso Tipo | Edificabilidad Max.

CONVENTO DOMINICAS

Sociocultural privado. Privado 100 mZt

Uso comunitario y
publico (Equipamiento
Deportivo, Docente y
Social).

Almacén.

Garaje en planta de
s6tano y/o en planta
baja.

Espacio libre privado.

TOTAL | 100 m?t

La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total prevista por el PGOU.

SISTEMA LOCAL VIARIO PEATONAL, VIARIO MIXTO PEATONAL-RODADO Y ESPACIOS LIBRES

Las Zonas Dotacionales podran disponer de la siguiente edificabilidad:

ZONA DOTACIONAL | Edificabilidad fisica | Uso

Kioscos, pérgolas, mobiliario
urbano vy otros servicios de
infraestructuras de caracter
comunitario.

Zona Espacios libres 0,01 m2/m?2 (planta baja).

La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total prevista por el PGOU.

En el subsuelo de los espacios libres, tanto del sistema general como del sistema local, se
podran edificar cuantas instalaciones sean necesarias para las redes de los servicios locales de
infraestructuras.
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07.04.-Parametros urbanisticos y edificatorios.

A.- _ ALINEACIONES, RASANTES Y ALTURAS MAXIMAS

La nueva edificacién residencial se ajustara a las alineaciones y rasantes definidas en el plano
0.06 / ALRAS - Alineaciones y rasantes.

Los perfiles y alturas de la nueva edificacion se definen en el plano 0.08 / PERF-Perfiles, de
este PEOU.

En el plano de alineaciones y rasantes se diferencian las alineaciones obligatorias y las
alineaciones maximas que puede alcanzar el edificio. Se sefialan también las ocupaciones

maximas de los edificios en planta sétano y los pdrticos de planta baja.

Las caracteristicas de las fachadas y las cubiertas, asi como las excepciones a las alineaciones y
perfiles maximos se definen en la normativa de este PEOU.

Los edificios existentes podran mantener sus alineaciones, rasantes y alturas actuales.

El edificio de equipamiento de Casa del Deporte podra ampliar su volumen edificado en un
10% en las obras de mantenimiento o rehabilitacién que en él se lleven a cabo. En dichas obras
podrd incrementar su altura, previo estudio de detalle que justifique la ampliacién.

B.- SEPARACIONES A CAUCES

Solamente el subambito de Azpikoerrota Oeste esta afectado por la proximidad del cauce del
rio Zumelegi. No se prevé ninguna edificacion en ese subambito, que se destina a espacio local
de sistema libre.

07.05.- Determinacion de la edificabilidad urbanistica media.

En el PEOU la edificabilidad del drea queda distribuida de la siguiente manera:

CALIFICACION GLOBAL

Denom. | Superficie suelo | Edificabilidad urbanistica
ZONA RESIDENCIAL R-2 Goieta: 20.958,- m? | Existente: 12.697,- m?t
DE NUEVO ENSANCHE Azpikoerrota 1.594,- m? | Nueva: 22.600,- m?t
Total: 22.552,- m? | Total: 35.297,- m’t
SISTEMA GENERAL B-1 8.482,-m?
RED VIARIA

Total sin Sistema General de Equipamiento | 31.034,- m?

SISTEMA GENERAL E-5 1.597,-m?
EQUIPAMIENTO

Total general | 32.631,- m? 35.297,- m%t
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Por usos, la edificabilidad de la zona residencial queda repartida como sigue:

REPARTO DE LA EDIFICABILIDAD POR USOS
Denom. Edificabilidad fisica
Residencial nuevo I-a, C 13.150,- m?t
Comercial Il-c-2 (18, 23, 32) | 17% del incr® 2.825,- m%t
Garaje V-2, 22 30% del incre 6.625,- m%t
Residencial existente aux / ll-c-/ V 12.697,- m’t
Total s/rasante (Excl. garaje) 28.497,- m?t
Total 35.297,- m’*t

La edificabilidad urbanistica refleja el cociente entre la edificabilidad del dmbito y su superficie.

Para su obtencién se debende tener en cuenta las siguientes reglas:

a) lainclusion de las superficies destinadas a dotaciones publicas de la red de sistemas

generales incluidos o adscritos a la unidad de gestion.

b) la exclusion de las superficies de los sistemas generales existentes consolidados por

la ordenacion.

En lo que se refiere a este ultimo punto, debe de tenerse en consideracion que la parcela del
Unico sistema general existente, Casa del Deporte, queda consolidada por la ordenacién del
Plan Especial y, por tanto, debe excluirse de la superficie del ambito a los efectos de la
obtencién de la edificabilidad urbanistica media. Por tanto, la superficie del area para el

célculo de la edificabilidad urbanistica media es de 31.034,- m?

A los efectos de la aplicacion de coeficientes de ponderacién entre usos, se establece como
uso caracteristico del drea el de residencial libre.
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El resto de usos se ponderan con un coeficiente relativo a éste, conforme a la tabla que sigue:

REPARTO DE LA EDIFICABILIDAD POR USOS

Coeficiente Edificabilidad | Edificabilidad indice
ponderacién | fisica m2 ponderada m2 | m?t/ m?
, Residencial 0,50 3.720,00 1.860,00
VPO (Régimen -
general) Comercia 0,30 800,00 240,00
Garaje 0,10 1.250,00 125,60
Residencial 0,85 3.120,00 2.652,00
o| VT (Régimen )
§ tasado) Comercial 0,30 400,00 120,00
S| 2 Garaje 0,10 1.600,00 160,40
§ Residencial 1,00 6.210,00 6.210,00
% Libre colectiva | Comercial 0,50 1.625,00 812,50
e« Garaje 0,15 3.775,00 566,00
Libre unifamiliar | Residencial 1,15 100,00 115,00
. . Residencial 1,00 8.743,00 8.743,00
8| Libre colectiva
S Comercial-Garaje 0,50 2.629,00 1.314,50
L4
2| . |Residencial 1,15 1.193,00 1.371,95
i | Libre unifamiliar
Garaje 0,30 132,00 39,60
Superficie sobre rasante 28.540,00 |
Superficie total 35.297,00 | 24.329,80 ‘
Superficie ambito (para calculo de edificabilidad) | 31.034,00 ‘

Edificabilidad fisica total 1,14
Edificabilidad fisica sobre rasante 0,92
Edificabilidad media urbanistica ponderada 0,78

07.06.- Reserva de suelo para dotaciones.

Las reservas de terrenos para dotaciones cumpliran lo exigido por el Decreto 123/2012, de 3

de julio, de estandares urbanisticos, en desarrollo de lo establecido por la Ley 2/2006, de 30 de

junio, de Suelo y Urbanismo, del Gobierno Vasco.El mencionado Decreto diferencia los

estdndares segun se actle en suelos urbanos no consolidados, que es el caso que nos ocupa, o

en suelos urbanizables.

El Articulo 6 del Decreto establece los estandares minimos para reserva de terrenos destinados

a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de

actuaciones integradas y de dotacién por incremento de edificabilidad.
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El cuadro que sigue recoge las exigencias del decreto aplicadas al ambito conjunto de Goieta y

Azpikoerrota Oeste y las previstas en el PEOU, aplicadas al incremento de edificabilidad.

DECRETO

123/2012 PEOU
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES
15% AREA  ACTUACION,  EXCLUIDOS
SISTEMAS GENERALES: 3.143,70 m? 5.013,00 m?
15% S/ 20.958
OTRAS DOTACIONES PUBLICAS LOCALES (*)
5 m? SUELO / 25 m? DE TECHO DE SUELO
S/RASANTE DE EDIFICABILIDAD 3.195,00 m? 2.825,00 m2
URBANISTICA: 15.975 X 5/25
APARCAMIENTO DE VEHICULOS EN PARCELA DE
TITULARIDAD PRIVADA
0,35 PLAZAS / 25 m? DE SUPERFICIE DE
TECHO S/RASANTE DE USO RESIDENCIAL: 184 PLAZAS 184 PLAZAS
13.150 X 0,35/25
PLANTACION O CONSERVACION DE ARBOLES
1 ARBOL/ VIVIENDA O
1 C/100 m? DE CONSTRUCCION: 132 ARBOLES 132 ARBOLES

13.150/ 100

(*) En el edificio C de VPO Régimen Tasado se ha previsto edificar 370 m2 con uso de

vivienda en planta baja. Si esta superficie se destinara a uso comercial-terciario, se cumpliria el

estandar de dotaciones publicas de locales. Si se construyen las viviendas sefaladas en planta

baja, seria necesaria su compensacién monetaria conforme al articulo 7 del Decreto 123/2012,

de 3 de julio.

07.07.- Otros parametros.

El nimero de viviendas estimado es:

SUPERFICIE DEL AMBITO

VIVIENDAS INDICE/ESTANDAR

EXISTENTES 70

INCREMENTO (*) 115

TOTAL 185
Superficie total ambito 32.631,00 57 viv/ha
Superficie ambito (excepto SG existente) 31.034,00 60 viv/ha
Superficie ambito (excepto SG PEOU) 22.552,00 82 viv/ha

(*) El numero de viviendas existentes incluye las que pueden construirse en planta baja.

07.08.- Sistema de gestion.

El plan prevé una Unica actuacion integrada en el conjunto del area, con cuatro unidades de

ejecucion diferenciadas: Goieta-1, Goieta-2,Goieta-3,Goieta-4.

El documento03. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION del Plan desarrolla el programa,
los regimenes de actuacidn y los sistemas de ejecucién de la unidad integrada y las unidades

de ejecucion previstas.
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08.- CRITERIOS BASICOS DE TRAZADO, DISENO Y CARASTERISTICAS DE LAS
INFRAESTUCTURAS BASICAS.

A fin de dotar drea de las infraestructuras de servicio propias de los nucleos urbanos, se
seguiran los criterios basicos de disefo establecidos en el PGOU.

Se renovaran o implantaran las infraestructuras que a continuacion se describen:
08.01.- Red de abastecimiento de agua.

Se prevé la renovacién completa de la red de abastecimiento del drea. Para ello se trazard una
red principal, a lo largo de la calle Goieta, y una red secundaria por los cantones y la calle
Belengua, cerrando la malla entre aquella y la existente en la calle Elizburu.

La propuesta se recoge en el plano0.11 / IP.ABA- Infraestructuras propuestas.
Abastecimiento.

Tratdndose en su totalidadde un parque, no es necesaria ninguna acometida de agua en el
subambito de Azpikoerrota Oeste.

08.02.- Red de riego.

La red de riego afecta a dos ambitos: calles, cantones y plaza publicos, por un lado, y zonas
ajardinadas, por otro.

Para los espacios mencionados en primer lugar se dispondra de las correspondientes bocas de
riego servido desde la red de abastecimiento de agua.

Para las zonas ajardinadas ubicadas en las traseras de los edificios de Elizburu, el jardin
resultante en la manzana entre Belengua y Amilletase desarrollara una red de riego
automatico.También se implantard el sistema de riego automatico en el parque del subambito
de Azpikoerrota Oeste.

El mencionado riego de las zonas ajardinadas se realizara desde un depdsito de aguas que
recogera las provenientes de la red de aguas pluviales de los cantones de Kondekua y Amilleta.

Se implantard asimismo un sistema de riego automatico en el parque de la Casa del Deporte y
espacio ajardinado de la zona trasera a los edificios de Elizburu entre Arriola y San Roke.
Asimismo el parque de Azpikoerrota estara dotado de sistema de riego automatico. En estos
casos el riego automatico estard servido directamente desde la red general de abastecimiento
de agua.

El sefialado plano 0.11 / IP.ABA - Infraestructuras propuestas. Abastecimiento recoge el
trazado de la red de riego.
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08.03.- Red de incendios

La red de abastecimiento de agua se complementa con la de incendios, consistente en
hidrantes suministrados desde la mencionada red de abastecimiento.

Su posicién se recoge en el citado plano de propuesta de abastecimiento.
08.04.- Red de saneamiento de aguas residuales.

La red de recogida y de traslado de aguas fecales sera renovada en su totalidad. Discurrird a lo
través de los cantones y de la calle Belengua, hasta la red de Elizburu. También se construira
una canalizacidon completa a lo largo de Goieta, para la recogida de las aguas de los edificios
actuales y futuros de la zona superior.

La propuesta se recoge en el plano 0.12 / IP.FEC- Infraestructuras propuestas. Fecales.
08.05.- Red de saneamiento de pluviales.

También se renovara por completo la red de recogida y traslado de aguas pluviales, tanto de
escorrentia de las calles como de recogida de las cubiertas de los edificios.

Transcurrird asimismo a lo través de los cantones y de la calle Belengua, hasta la red de
Elizburu. Se construird asimismo una canalizacién completa a lo largo de Goieta, para la
recogida de las aguas propias de esta calle como de las provenientes de su entorno superior.

La propuesta se recoge en el plano 0.12 / IP.PLU - Infraestructuras propuestas. Pluviales.
08.06.- Red de suministro eléctrico.

El suministro eléctrico del municipio corresponde a Iberdrola S.A. Tanto la informacion sobre la
implantacion de la red en el drea como la propuesta proceden de los servicios técnicos de la
compaiiia.

Actualmente existe una red de distribucion a los edificios existente a través de los cantones de
San Roke y Amilleta y las traseras de Kondekua, servidos desde la red de Elizburu. Asimismo
existen tramos dispersos de red por la calle Goieta.

En la propuesta se plantea mantener parte de las acometidas actuales procedentes de Elizburu
por los dos cantones. Se complementa con una red principal trazada por Goieta, desde la que
se acometera a la calle Belengua y a los cantones de San Roke y Kondekua, para servicio de los
nuevos edificios previstos en ellos y la renovacién de las acometidas a los actuales edificios. El
trazado actual por las traseras de Kondekua sera sustituido por uno nuevo desarrollado por el

canton.
La propuesta se recoge en el plano 0.14 / IP.ELE - Infraestructuras propuestas. Electricidad.
08.07.- Red de alumbrado publico.

Se procederd a la renovacién completa de la iluminacién de calles y cantones, tanto del ambito
de Goieta como del subambito de Azpikoerrota Oeste, aplicando criterios de ahorro energético
y sostenibilidad segun la propuesta grafiada en el plano 0.15 / IP.ALU - Infraestructuras
propuestas. Pluviales.
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08.08.- Red de telecomunicaciones.

Se ha previsto el mantenimiento y complemento de las redes de las dos compaiiias
actualmente ubicadas en el drea: Euskaltel S.A. y Telefdnica S.A.

Euskaltel S.A.

Su red actual de Euskaltel S.A. se distribuye por la calle Goieta, la calle Belengua y los cantones
de San Roke y Amilleta.

Tal como se recoge en el plano 0.16 / IP.EUS - Infraestructuras propuestas. Telefonia.
Euskaltel,se prevé ampliar la red de distribucidn también por los cantones de Arriola y
Kondekua, para la acometida a los nuevos edificios que alli se implanten. La intervencién se
completa con la acometida subterrdnea a algunos de los edificios existentes en la calle
Belengua y los cantones de San Roke y Amilleta.

En el subambito de Azpikoerrota Oeste no existe servicio actualmente ni estd prevista su
instalacion, ya que no existira ninguna edificacién y no sera necesario el servicio.

Telefdnica S.A.

Tanto la informacion de la red actual como la propuesta proceden de los servicios técnicos de
la propia compaiiia. La propuesta se recoge en el plano

Actualmente se distribuye por la calle Elizburu a la calle Belengua y los cantones de San Roke y
Amilleta. El ramal de San Roke llega hasta Goieta y continda hacia la zona superior.

Conforme al plano 0.17 / IP.TEL - Infraestructuras propuestas. Telefonia. Telefénica, la
distribucion principal al drea pasa a realizarse por la calle Goieta, desde la que se acomete a los
nuevos edificios previstos en esa calle y a través de los cantones, tanto a los nuevos edificios
como a los existentes servidos desde ellos

No se prevé servicio de esta compafila en el subambito de Azpikoerrota porque no se

considera necesario.
08.09.- Red de gas.

El servicio de gas en el municipio es suministrado por empresa Naturgas Energia, que ha
suministrado la informacidn sobre la red actual.

La distribucidn principal actual se realiza por la calle Goieta, Desde esta se distribuye asimismo
a San Roke, Amilleta y Belengua, para el servicio de los edificios dispuestos en estas calles.

La propuesta mantiene la red de distribucién actual y su complemento por los cantones de
Arriola y Kondekua, tal como se recoge en el plano 0.18 / IP.GAS - Infraestructuras
propuestas. Gas.

No es necesario dotar al subdmbito de Azpikoerrota Oeste de ningun servicio de gas.
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09.- PAUTAS DE ORDENACION PARA LA REDACCION DE LOS PROYECTOS DE
URBANIZACION.

09.01.- Pautas para la redaccion del Proyecto de urbanizacion

La redaccion del futuro proyecto de urbanizacién del area debera tener en cuenta los
condicionantes siguientes:

a) NECESIDAES Y TRATAMIENTOS DIFERENCIADOS EN LOS DOS SUBAMBITOS
El Plan afecta a dos subambitos diferenciados, en los que se plantean necesidades y
sistemas diferentes de urbanizacidn:
Goieta
Incluye espacios publicos de diferentes caracteristicas:
e (Calles con trafico rodado: Goieta y Belengua.
e Cantones peatonales o mixtos de trafico rodado-peatonal.
e Espacios libres ajardinados, sin uso previsto bajo ellos.
e Parque con aparcamiento en sdtanos, correspondiente al espacio ubicado
entre Amilleta y Belengua
Azpikoerrota Oeste

La urbanizacién del sistema local de parque alli previsto debe tener un disefio unitario
con el de la unidad 3.3.

b) FASES DE LA EJECUCION DE LA URBANIZACION
Goieta

El proyecto de urbanizacién del ambito de Goieta sera Unico y deberd presentarse en el
Ayuntamiento en el plazo de seis meses desde la aprobaciéon del PAU. Su ejecucidn

podrd realizarse en varias fases.
Para la ejecucién de la urbanizacidn se tendran en cuenta los siguientes criterios:

La urbanizacion de la calle Goieta podra ser realizada por fases, siendo prioritaria la
correspondiente a la unidad de ejecucidn Goieta-2. Se prevé un plazo de ejecucién de un
afio desde la aprobacion del PAU.

La calle Belengua debe ser realizada en una sola fase, en el plazo de un afio desde la
aprobacién del PAU.

La urbanizacion de los cantones y espacios libres ajardinados puede realizarse por fases.
Entre éstas, sera prioritaria la de la unidad de ejecucion Goieta-2.

El parque con aparcamiento en sétanos correspondiente al espacio ubicado entre
Amilleta y Belengua debe ser proyectado y realizado conjuntamente con el edificio de
aparcamiento publico de vehiculos previsto en dos sdtanos.
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La urbanizacién de los espacios privados con uso publico se ejecutara de forma
simultdnea a la construccién de los edificios colindantes con ellos. Las caracteristicas de
su urbanizacién seran semejantes a las de los espacios de dominio publico.

Azpikoerrota Oeste

La urbanizacién del parque puede ser objeto de una fase diferenciada del proyecto
conjunto de urbanizacidn con la unidad 3.3.

c) CONDICIONES PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION POR FASES

La realizacion de las obras de urbanizacion conforme a las fases sefialadas en el
apartado anterior podra ser simultanea con los trabajos de edificacién en los términos
gue en su caso y de acuerdo con los requisitosestablecidos en la legislacién urbanistica
fijan las directrices de organizacidn y ejecucion de este documento.

Se admite la divisién de la urbanizacién en dos categorias: urbanizacién primaria y
urbanizacién secundaria.

Sin embargo, en el caso de que se garantice debidamente por el promotor la completa
urbanizacién del solar, incluida la urbanizacién primaria y secundaria, se podra conceder

licencia de obras siempre que esté al menos ejecutada la urbanizacién primaria.

A estos efectos el contenido minimo de la urbanizacién primaria y secundaria es el que a
continuacién se describe:

La urbanizacidn primaria consistirla en:

- Movimiento de tierras.
- Vialidad rodada a excepcién de la capa de rodadura, incluido bordillos.
- Redes de servicios enterradas ubicadas bajo vialidad rodada y sistema de

depuracién y vertidos.

La urbanizacion secundaria consistirla en el resto de elementos previstos en el Proyecto
de Urbanizacién, incluida la recepcidon de las obras por parte del Ayuntamiento, con
cardcter previo a la concesién de la licencia de primera ocupacion.

La urbanizacion secundaria incluira:

- Vialidad peatonal

- Capade rodadura en vialidad rodada.

- Pavimentacion final en vialidad y zonas peatonales.

- Mobiliario urbano.

- Aparatos de iluminacion (farolas, balizas, etc.).

- Zonas verdes.

- Seiializacidn vertical y horizontal de viales.

- Conexidn a sistemas generales de las diferentes redes de servicios.

d) PLAN DE GESTION DE RESIDUOS DE LA CONSTRUCCION
En cumplimiento de la legislacién vigente, el proyecto de urbanizacién incluird un

documento de Plan de Gestién de Residuos.
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e) PLAN DE GESTION MEDIOAMBIENTAL COMPLEMENTARIO

Ademads del citado Plan de Gestidn de Residuos, los proyectos de urbanizacion deberan
ir acompafiados de un Plan de Gestion Medioambiental en el que se definan las medidas
de control de ruidos y emisiones, proteccién de los cauces fluviales durante los trabajos
de urbanizacién, etc, y cuantos aspectos de caracter medioambiental se consideren
relevantes en el drea objeto de la urbanizacion.

f) SENALIZACION

El Proyecto de Urbanizacidn debera desarrollar la sefializacién viaria del area, vertical y
horizontal, prever pasos de cebra, limitar velocidades y recorridos y prever la
sefializacién informativa interna de suambito territorial.

La sefializacion utilizada en el area para ello serd semejante a la del resto del municipio.

g) ADECUACION DE ESPACIOS LIBRES.

Aunque la urbanizacion de los espacios libres peatonales, de los espacios mixtos
rodados peatonales y de los espacios ajardinados se realice por fases, su proyecto debe
plantear un tratamiento integral y unitario para el conjunto.

h) MOBILIARIO URBANO

j)

El Proyecto de Urbanizacidn debera prever la instalacidon de bancos, papeleras, areas de
instalacion de contenedores de recogida selectiva, recorridos peatonales en los Espacios
Libres. etc.

Los modelos de los distintos elementos de mobiliario urbano seran semejantes a los
utilizados en areas semejantes del municipio.

ACCESIBILIDAD

El Proyecto de Urbanizacién garantizard el cumplimiento de la legislacion vigente en
materia de accesibilidad, previendo y desarrollando las areas de estacionamiento para
minusvalidos, rebajes de aceras en pasos de cebra, etc.

Es objeto del Plan el cumplimiento de la normativa vigente de accesibilidad tanto para
los edificios y espacios de uso publico de nueva construccion como para los actualmente
existentes.

Asimismo, con el objeto de mejorar la comunicacién peatonal entre el niucleo del Casco
Antiguo y la zona escolar ubicada al suroeste de Goieta, se prevé la mejora del cantén

Arrillaga mediante rampas o escaleras mecanicas.
SOSTENIBILIDAD ENERGETICA

En general, en el Proyecto de Urbanizacién se valoraran los aspectos relativos a la
sostenibilidad energética, tanto en el proceso de realizacion de las obras como en el de
mantenimiento.

Aparte de las consideraciones de cardcter general al respecto, se implantard un depdsito
en la zona ajardinada entre los cantones de Kondekua y Amilleta, que acumule el agua
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de escorrentia de ambos cantones y suministre el agua para el riego automatico de las
zonas ajardinadas contiguas.

También, en el disefio del alumbrado publico del area se primaran los criterios de ahorro
energético y sostenibilidad.
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ORDENANZAS DEL PEOU DEL AREA A-3.5 "GOIETA" DE ELORRIO.

CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 01.- Objeto.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana establece las determinaciones de ordenacién
pormenorizada del drea de suelo urbano A-3.5 Goieta del municipio de Elorrio.

Articulo 02.- Ambito de aplicacién.

1.- Las ordenanzas reguladoras del Plan Especial seran de aplicacién en todo el ambito del area
A-3.5.Goieta cuyos limites graficos expresa la documentacién grafica del plan.

2.- En la representacion del limite del area se utiliza una linea formada por rayas discontinuas
de color rojo que tiene la funcién de remarcar graficamente la delimitacién real del ambito de
aplicacién de esta normativa.

Articulo 03.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Las determinaciones de ordenacién pormenorizada del Area A-3.5 entrardn en vigor una vez
publicado su articulado en el «Boletin Oficial de Bizkaia» y transcurrido el plazo de quince dias
habiles previsto en el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
Régimen Local, y mantendran su vigencia hasta la revisién o modificacion del Planeamiento,
tramitado de acuerdo con la Ley 2/2006, de Suelo y urbanismo del Pais Vasco, o texto legal
que la sustituya.

La nulidad, anulacién o modificacién de alguna de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada del Sector no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que
alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacién o dependencia de
aquéllas.

Articulo 04.- Documentos constitutivos de la ordenacién y alcance normativo de los mismos.

1. De acuerdo con lo establecido en el Art. 68 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo, Art. 32 Decreto 105/2008 y Art.15 TRLS 2/2008, el contenido del Plan Parcial se
desarrolla a través de los siguientes documentos:

A) Informativos / justificativos:

e Memoriay anejos.
e Estudio de viabilidad econédmico financiera.
e Estudio de Sostenibilidad Econdmica.

e Planos de informacion.

3/47



PEOU A-3.5 GOIETA — ELORRIO - BIZKAIA

02.- ORDENANZAS REGULADORAS

CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA
| PLANOS DE INFORMACION A3 Al
1.01/SIT Situacién 1/10.000 1/5.000
1.02 / CLA Clasificacion del suelo. Segin PGOU 1/1500 1/750
1.03 / CAL Calificacidn del suelo. Segiin PGOU 1/1500 1/750
1.04 / PROP Estructura actual de la propiedad 1/1500 1/750
1.05 / TOP Topografico. Delimitacién del Ambito 1/1500 1/750
1.06 / IA.ABA Infraestructuras actuales. Abastecimiento 1/1500 1/750
1.07 / IA.FEC Infraestructuras actuales. Fecales 1/1500 1/750
1.08 / IA.PLU Infraestructuras actuales. Pluviales 1/1500 1/750
1.09 / IA.ELE Infraestructuras actuales. Electricidad 1/1500 1/750
1.10 / IA.ALU Infraestructuras actuales. Alumbrado 1/1500 1/750
1.11 / IA.EUS Infraestructuras actuales. Telefonia. Euskaltel 1/1500 1/750
1.12 / IA.TEL Infraestructuras actuales. Telefonia. Telefdnica 1/1500 1/750
1.13 / IA.GAS Infraestructuras actuales. Gas. 1/1500 1/750
1.14 / HIDRA Estudio hidraulico. 1/1500 1/750
B) De ordenacion:
* Normas urbanisticas de desarrollo del PGOU
e Directrices de organizacién y gestion de la ejecucion
¢ Planos de ordenacion.
CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA
(0] PLANOS DE ORDENACION A3 Al
0.01/ F.ORD Edificios fuera de ordenacion (actualizacidn) 1/1500 1/750
0.02 / PROT Areas de proteccion 1/1500 1/750
0.03 / PROP Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.04 / SUPER Superposicidn. Estado Actual y Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.05 / USOS Calificacién pormenorizada propuesta. Usos 1/1500 1/750
0.06 / ALRAS Alineaciones y rasantes 1/1500 1/750
0.07 / GEOM Definicién geométrica de la ordenacién 1/1500 1/750
0.08 / PERF Perfiles 1/1500 1/750
0.09 / PARC Parcelario propuesto 1/1500 1/750
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0.10 / GEST
0.11/1P.ABA
0.12 / IP.FEC
0.13/IP.PLU
0.14 / IP.ELE
0.15/IP.ALU
0.16 / IP.EUS
0.17 / IP.TEL

0.18 / IP.GAS

Propuesta de gestion

Infraestructuras propuestas. Abastecimiento
Infraestructuras propuestas. Fecales
Infraestructuras propuestas. Pluviales
Infraestructuras propuestas. Electricidad
Infraestructuras propuestas. Alumbrado
Infraestructuras propuestas. Telefonia. Euskaltel
Infraestructuras propuestas. Telefonia. Telefénica

Infraestructuras propuestas. Gas

1/1500
1/1500
1/1500
1/1500
1/1500
1/1500
1/1500
1/1500

1/1500

1/750
1/750
1/750
1/750
1/750
1/750
1/750
1/750

1/750

2. Si bien el contenido normativo del presente expediente queda definido por el conjunto de

los documentos que lo componen, son las Ordenanzas Reguladoras y los plazos de

programacion los que cumplen una funcion especifica de regulacion de la actividad urbanistica

y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

A nivel de documentacién gréfica, tienen valor normativo los siguientes planos:

CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA

(0] PLANOS DE PROPUESTA DE VALOR NORMATIVO A3 Al
0.01/ F.ORD Edificios fuera de ordenacion (actualizacion) 1/1500 1/750
0.02 / PROT Areas de proteccion 1/1500 1/750
0.05 / USOS Calificacién pormenorizada propuesta. Usos 1/1500 1/750
0.06 / ALRAS Alineaciones y rasantes 1/1500 1/750
0.07 / GEOM Definicién geométrica de la ordenacion 1/1500 1/750
0.08 / PERF Perfiles 1/1500 1/750

Las rasantes y alineaciones de la vialidad establecidas en los planos de Ordenacion podran

reajustarse a través del correspondiente Proyecto de urbanizacién, conservando los criterios

de trazado definidos en aquéllos.

El resto de los documentos poseen un cardcter informativo o explicativo por lo que, en caso de

contradiccion en su contenido con los anteriormente citados, seran los mencionados

normativos los que prevalezcan.
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Articulo 05.- Coherencia de la ordenacion.

1. Las presentes determinaciones de ordenacién se interpretaran atendiendo a su contenido y
con sujecion a los objetivos indicados en ellas.

Los solapamientos, las imprecisiones y las contradicciones entre determinaciones distintas de
igual rango se resolveran otorgando prevalencia, en primer lugar, a las determinaciones
prescriptivas sobre las descriptivas, informativas o justificativas, y, en segundo lugar, a las
escritas sobre las graficas.

En lo que se refiere a las superficies se estara siempre a la comprobaciéon mas precisa de las
superficies reales.

2. Las disparidades y, en su caso, contradicciones entre determinaciones prescriptivas escritas
se resolveran siempre a favor de la solucién que sea mas coherente con los objetivos explicitos
de la ordenacidon urbanistica o, en su defecto, la que suponga mayores superficies de
dotaciones publicas o mejora de la calidad ambiental o resulte de mayor interés publico.

3. Las disparidades y, en su caso, contradicciones entre determinaciones graficas se resolveran
siempre a favor de los planos 0.05 / USOS - Calificacién pormenorizada propuesta. Usos, 0.06
/ ALRAS - Alineaciones y rasantes, 0.07 / GEOM - Definiciéon geométrica de la ordenacién y
0.08 / PERF - Perfiles, salvo que la discrepancia se deba a un evidente error material, en cuyo
caso prevalecera una interpretacion coordinada y coherente de todas las determinaciones de
este Plan Especial.

4. Sobre la medicién numérica con la que se indica la dimensiéon de cualquier superficie,
prevalecera siempre su superficie real, una vez comprobada esta de forma fehaciente, con Ila
ayuda de los ficheros de dibujo generados informdaticamente.

5. En aquellos casos de orden general no contemplados en estas ordenanzas, regiran las
ordenanzas correspondientes al PGOU de Elorrio.

Articulo 06.-Terminologia de conceptos.

1. En toda la documentacién del Plan Especial se respeta y utiliza la terminologia establecida
en el PGOU de Elorrio publicado en el BOB niim.220, de 18 de noviembre de 2011, tanto en lo
relativo a denominacién de usos y categoria de usos del suelo, como en lo que se refiere a
pardmetros de la edificacidon, ambitos de planeamiento y de gestidn, y cualquier otro concepto
que deba ser utilizado para definir la ordenacién pormenorizada y posterior ejecucion.

Igualmente se respeta la terminologia establecida por la legalidad vigente, tanto en el nivel de
disposiciones legales como reglamentarias.

Como consecuencia y con el objeto de no repetir lo dispuesto en el Plan General municipal se
procura hacer breves referencias a dicho instrumento o dejar clara la relacién con él.
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Capitulo II.- REGIMEN URBANISTICO

Seccién 12. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA DEL SUELO

Articulo 07.- Definicion del régimen de calificacion aplicable.

El ambito del area de suelo urbano A-3.5 Goieta queda sometido al régimen de calificacién

pormenorizado que se define en el presente Capitulo, de acuerdo con la zonificacion

pormenorizada establecida en los planos 0.05 / USOS - Calificacion pormenorizada

propuesta. Usos del presente expediente.

Articulo 08.- Cédigo de zonificacidn.

La zonificacién pormenorizada del drea A-3.5 Goieta se ajusta a la siguiente relacion de «zonas

de uso pormenorizado»:

ZONA DE SISTEMAS GENERALES

Sistema General Viario (SG-V)

Dominio: Publico.

Uso urbanistico: Circulacién rodada y peatonal. Aparcamientos. Regulado por
la Ordenanza 4

de las presentes Ordenanzas.

Edificacion: En las condiciones previstas en la Ordenanza 4 de las
presentes Ordenanzas

Sistema General Equipamental (SG-EQ)

Dominio: Publico.

Uso urbanistico: Equipamiento Social-Deportivo. Regulado por la
Ordenanza 3 de las presentes Ordenanzas.

Edificacion: En las condiciones previstas en la Ordenanza 3 de las
presentes Ordenanzas

ZONA DE SISTEMAS LOCALES

Subzona Viaria

Viario Peatonal (SL-VP)

Dominio: Publico.

Uso urbanistico: Circulacién peatonal. Regulado por la Ordenanza 4 de las
presentes Ordenanzas.

Edificacion: Excluida.
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Viario Mixto Rodado-Peatonal (SL-VM)

Dominio:

Uso urbanistico:

Edificacidn:

Subzona de Espacios libres

Espacios Libres (SL-EL)

Dominio:

Uso urbanistico:

Edificacion:

Publico.

Circulacién peatonal y rodada restringida a acceso de garajes.
Regulado por la Ordenanza 4 de las presentes Ordenanzas.

Excluida.

Publico.

Regulado por la Ordenanza 5 de las presentes Ordenanzas. (En
tanto no se ejecuten las posibles edificaciones las superficies
destinadas a este servicio se trataran como superficies
ajardinadas.)

En las condiciones previstas en la Ordenanza 5 de las presentes
Ordenanzas.

Equipamiento Privado (SL-EQP)

Dominio:

Uso urbanistico:

Edificacidn:

ZONA LUCRATIVA

Publico.

Regulado por la Ordenanza 3 de las presentes Ordenanzas. (En
tanto no se ejecuten las posibles edificaciones las superficies
destinadas a este servicio se trataran como superficies
ajardinadas.)

En las condiciones previstas en la Ordenanza 3 de las presentes
Ordenanzas.

Vivienda Colectiva Libre (ZVL-C)

Dominio:

Uso urbanistico:

Edificacion:

Privado.

Vivienda colectiva libre. Regulado por la Ordenanza 1 de las
presentes Ordenanzas.

En las condiciones previstas en la Ordenanza 1 de las presentes
Ordenanzas.

Vivienda Unifamiliar Libre (ZVL-U)

Dominio:
Uso urbanistico:

Edificacidn:

Privado.

Vivienda unifamiliar libre. Regulado por la Ordenanza 2 de las
presentes Ordenanzas.

En las condiciones previstas en la Ordenanza 2 de las presentes
Ordenanzas.
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Vivienda Protegida Régimen General (VPO-RG)

Dominio: Privado.

Uso urbanistico: Vivienda Protegida Régimen General. Regulado por Ia
Ordenanza 1 de las presentes Ordenanzas.

Edificacion: En las condiciones previstas en la Ordenanza 1 de las presentes
Ordenanzas.

Vivienda Protegida Régimen Tasado (VP-RT)

Dominio: Privado.

Uso urbanistico: Vivienda Protegida Régimen Tasado. Regulado por Ila
Ordenanza 1 de las presentes Ordenanzas.

Edificacion: En las condiciones previstas en la Ordenanza 1 de las presentes
Ordenanzas.

Articulo 09.- Régimen de usos pormenorizados del Area.

El Uso caracteristico, a efectos de la concrecidn del destino genérico del area, es el de Uso

residencial de vivienda definido en el Articulo.

1.

2.

El Uso caracteristico, a efectos de la concrecion del destino genérico del area es el Uso
residencial de vivienda libre en categoria C definido en el articulo 14 .de las NNGG del
PGOU de Elorrio

Ademas del uso caracteristico, se establecen como usos autorizados dentro del area

los siguientes:

Otros usos de vivienda

e Uso de vivienda protegida
Categoria: Régimen General
Categoria: Régimen Tasado
e Uso de vivienda- categoria A
Categoria: A-1
Uso de Garaje:
Categoria 12
Categoria 22. La tolerancia en plantas bajas y lonjas de edificio de
viviendas colectivas se admitird Unicamente para los ya
instalados en edificios existentes en el momento de la
aprobacién del PEOU.
Categoria 32. Solamente bajo el espacio libre del patio de manzana
entre Amilleta y Belengua.
Uso de oficinas:
Categoria 12 a.
Uso comercio:
Categorias 12y 223,
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Uso de almacén:

Categoria 12 a.
Uso comunitario vy publico:

Grupos a) -Equipamiento Deportivo-, b) —Equipamiento Docente- y c) —
Equipamiento Social-.
Uso equipamiento privado:

Uso sociocultural privado
Uso de Espacios libres

Espacio Libre Urbano, con sus subtipos:
Area de Juego y Recreo de Nifios.
Jardin publico local
Parque urbano.
Paseo.

Espacio Libre Privado

Uso de comunicacion y transportes:

Modalidades:

Uso de Circulaciéon Rodada Motorizada.

Uso de Circulacién Peatonal.
Uso de Circulacion Ciclista.
Uso de Aparcamiento.
3. Usos lucrativos prohibidos
Todos los que no estén expresamente admitidos
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Seccién 22. REGIMEN PARA EL DESARROLLO DEL AREA A-3.5.GOIETA

Articulo 10.- Delimitacién de actuaciones integradas y unidades de ejecucion.

El 4mbito espacial del Area A-3.5 Goieta se incluye en una Unica actuacién integrada y varias
unidades de ejecucién.

Articulo 11.- Régimen de actuacidn y sistema de ejecucion.

Las unidades de ejecucién se desarrollan conforme a los siguientes regimenes de actuacion y

sistemas de ejecucion:

UNIDAD DE EJECUCION Goieta-1.- Régimen de actuacién: Privado
Sistema de ejecucion: Concertacion
UNIDAD DE EJECUCION Goieta-2.- Régimen de actuacién: Publico
Sistema de ejecucion: Cooperacion
UNIDAD DE EJECUCION Goieta-3.- Régimen de actuacién: Publico
Sistema de ejecucion: Cooperacion
UNIDAD DE EJECUCION Goieta-4.- Régimen de actuacién: Privado
Sistema de ejecucion: Concertacién

Articulo 12.- Condiciones de desarrollo del Area.

Una vez aprobado definitivamente este expediente, su desarrollo se llevara a cabo mediante la
redaccion y aprobacion de los Proyectos de un Proyecto de Reparcelacién y de los
correspondientes Proyectos de urbanizacién, que sefalardan las caracteristicas de las
infraestructuras previstas en este documento.
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Seccion 32. ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 13.- Estudios de detalle y base cartografica

Si por necesidades del desarrollo edificatorio propuesto, se hiciera necesario modificar las
alineaciones y rasantes previstas en estas normas, o complementar las mismas para readecuar
los viales o dotaciones publicas o si fueran convenientes para una remodelacion morfoldgica o
tipoldgica de los volumenes previstos en los términos establecidos en el Art. 73 de la Ley
2/2006, dichas modificaciones o ajustes se efectuaran a través de un Estudio de Detalle sin
necesidad de proceder a la modificacion de la ordenacion definida en este expediente.

Se redactaran sobre la base cartografica utilizada para la ordenacién del presente plan
especial. La escala minima de su documentacién grafica se editard a 1:500 y su contenido
deberd cumplir con la documentacidn indicada en el articulo 74 de la ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, asi como cualquier otra documentacién que sea precisa para dejar claramente
definido su contenido.

Contendran una version de la ordenacion previa y otra de la actualizacién de su ordenacién, de
losplanos 0.05 / USOS - Calificacion pormenorizada propuesta. Usos, 0.06 / ALRAS -
Alineaciones y rasantes, 0.07 / GEOM - Definicién geométrica de la ordenacién y 0.08 / PERF
— Perfiles de la documentacion grafica de este plan especial, manteniendo la organizaciéon
digital del dibujo y la representacién de su edicidn, a los efectos de disponer en cualquier
momento de la versién actualizada de dichos planos.

Articulo 14.-Criterios para la redaccion de Estudios de Detalle cuyo objeto sea el reajuste de
las rasantes del sistema viario y peatonal.

1. Si el Estudio de Detalle tuviera por objeto reajustar las rasantes de los ejes viarios definidos
por este PEOU, el documento que se elabore debera comprender el eje viario completo y los
paseos peatonales. En todo caso, deberd justificarse que no se altera la coherencia de las

rasantes de los ejes préximos a él.

No tendrd la consideracién de reajuste de las rasantes de los ejes viales y/o peatonales
aquellas variaciones de rasantes que no superen, en mas o en menos, un metro las definidas
en los planos que representan los ejes longitudinales de los viales, quedando remitida su
definicion final al Proyecto de urbanizacién correspondiente.

Articulo 15.-Criterios para la redaccion de Estudios de Detalle cuyo objeto sea la
reconsideracion de la forma de la edificacién y el complemento del disefio de las subzonas
edificables.

Los Estudios de Detalle podran establecer aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas para
las obras de urbanizacidn, las construcciones y edificaciones a situar en el dmbito de su
ordenacion y de forma especial, aquellos que completen la ordenacién pormenorizada de cada
una de las subzonas residenciales, terciarias y equipamentales privadas y publicas, situadas en el
area A-3.5 Goieta. Deberan concretar, ademas de la situacidn y forma de los cuerpos edificados
sobre rasante, los siguientes extremos:
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- Definicién de las superficies de la subzona privada sobre la que se establezcan servidumbres de
uso publico peatonal y de acceso rodado para los servicios urbanos municipales, ambulancias,
bomberos, etc.

- Concrecién de las rasantes y nivelaciones de todas las superficies comprendidas en
cada una de las subzonas, de conformidad con el uso totalmente privado, o con la
servidumbre de uso publico establecida en su caso, de forma que se cumplan las
condiciones técnicas y funcionales necesarias para la efectividad del uso publico
establecido, de conformidad con la normativa de aplicacidn y en especial con el
cumplimiento de la normativa de accesibilidad vigente en el Pais Vasco y las
condiciones de aproximacién y entorno y de accesibilidad por fachada establecidas
en la seccién SI 5 Intervencion de los Bomberos, de la parte segunda del documento
basico DBSI, Seguridad en caso de incendio, del Cédigo Técnico de la Edificacién

- Concrecién de las condiciones de resistencia a cargas y sobrecargas, incluido el
punzonamiento, de los diversos tipos de superficies en funcién de su uso totalmente
privado o con servidumbre de uso publico, de forma que se cumplan las condiciones
técnicas y funcionales necesarias para la efectividad del uso publico establecido,
cumpliendo las mismas condiciones indicadas en el extremo anterior.

- Disefio, en el caso que se establezca, de los cierres de las superficies de uso privado
en relacién con aquellas otras sobre las que, estando comprendidas en una subzona
privada, se establezca la servidumbre de uso publico, asi como con aquellas otras de
dominio y uso publico peatonal.

Articulo 16.- Ambito para la redaccion de Estudios de Detalle cuyo objeto sea la
reconsideracion de la forma de la edificacion y al complemento del disefio de las subzonas
edificables.

El dmbito minimo para redactar un Estudio de Detalle se corresponde con cada una de las
unidades de ejecucién del drea A-3.5 Goieta.

Cuando el Estudio de Detalle pretenda modificar los cuerpos edificados definidos en la
ordenacidn pormenorizada y como consecuencia de ello se incumplan los criterios de separacion
entre edificios en relacion con los de otras unidades de ejecucién, se deberd incluir
obligatoriamente dichas subzonas en el ambito del Estudio de Detalle.
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Seccién 42. PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 17.- Ambito y contenido de los Proyectos de Urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacién constituyen el documento técnico integral preciso para la
concrecidn fisica de todos los elementos de la urbanizacién del area. Los proyectos de
urbanizacién estaran sujetos a lo establecido por las normas urbanisticas del PGOU de Elorrio.
En cuanto a su contenido se formalizaran de acuerdo con lo establecido en el apartado 3 del
Art. 194 titulado “Proyectos de urbanizacion” de la vigente ley2/2006 de Suelo y Urbanismo.

2. Se excluyen del contenido de los proyectos de urbanizacidon las obras de urbanizacion
privadas a realizar por los particulares en el interior de las parcelas de las subzonas privadas
edificables y en el interior de las subzonas publicas de los sistemas locales de equipamiento.
Igualmente se excluyen las obras de urbanizacidn de las calles particulares que, en su caso,
vengan originadas por un estudio de detalle. Con todo, el Ayuntamiento podra exigir proyectos
de obras de urbanizacion interior de las parcelas privadas cuya formulacién correspondera al
propietario de las mismas.

Las obras de urbanizacién de los terrenos de las actuaciones aisladas que, en su caso, se deban
ceder al dominio publico para completar las dotaciones publicas establecidas por el presente
plan especial, se urbanizaran de forma conjunta y unitaria con la de los terrenos colindantes de
la actuacion integrada del area, a través del correspondiente/s proyectos de urbanizacion.

El Anteproyecto de urbanizacién del programa de actuacion urbanizadora (PAU)
correspondiente a la actuacién integrada uUnica del area establecera los dmbitos de los
proyectos de urbanizacidon en los que se subdivida el drea A-3.5 Goieta, para su completa
ejecucion, en funcién de sus diferentes unidades de ejecucion y/o fases de las mismas; definira
las obras de conexidn de la red de servicios urbanos con los existentes de la ciudad o con el
refuerzo y mejora de estos que sea preciso realizar para la urbanizacién de area; e igualmente,
definira los proyectos de las obras publicas precisas para la ejecucién de dotaciones de
sistemas generales o locales no incluibles en el concepto de proyecto de urbanizacion, y en
especial el Proyecto o proyectos de obra para la conexion de la redes de servicios urbanos con
los existentes en la ciudad, o en su caso, para el refuerzo o mejora de aquéllos, que sean
precisos para realizar la urbanizacion del area.

El programa de actuacién urbanizadora (PAU) recogera la especificidad de la urbanizacién de la
subzona de Azpikoerrota-oeste (A-3-3), cuyo proyecto de urbanizacién serd redactado
conjuntamente con el proyecto de urbanizacion del area Azpikoerrota.

Los plazos temporales para la redaccion y ejecucion de cada uno de los proyectos de
urbanizacién, asi como, de cada uno de los proyectos de obra publica ordinaria, seran
establecidos por el programa de actuacién urbanizadora de cada actuacion integrada del area.

Los proyectos de urbanizacidén podran reajustar los limites entre los diferentes sistemas locales
viarios y de espacios libres indicados en el plan especial, sin que ello suponga modificacion del
plan especial, garantizandose en todo caso, el cumplimiento del estandar dispuesto por el plan
general para la dotacién.
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3. El Proyecto de Urbanizacién podra generar servidumbres sobre parcelas colindantes que
resulten necesarias para el cumplimiento de las previsiones de esta ordenacion con relacion a

la instalacion de servicios urbanos.

4. Los servicios minimos a ejecutar por el proyecto de urbanizaciéon y que deberan ser
desarrollados en su documentacién serdn los siguientes:

e Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras red peatonal y espacios libres.
e Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

e Construccion de un depdsito de almacenamiento del agua de lluvia procedente de
los cantones Kondekua y Amilleta para el riego de los espacios libres ajardinados
contiguos, incluidos el del sistema general de equipamiento social-deportivo y el de
la manzana entre Amilleta y Belengua.

e Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.
e Red de distribucién de energia eléctrica.

e Red de alumbrado publico.

e Jardineria en el sistema de espacios libres.

e Red de telefonia y telecomunicaciones

e Red de suministro de gas.

e Recogida de basuras.

e Mobiliario urbano y de proteccion de los espacios ajardinados.

e Escaleras o rampas mecdnicas en el cantdn Arriola

Los trazados y caracteristicas técnicas de las redes de las diversas infraestructuras indicadas
anteriormente, seran definidos en los correspondientes anteproyectos de urbanizacion, y en
su caso anteproyectos de obras publicas que se definan en el contenido técnico-urbanistico del
programa de actuacion urbanizadora de la actuacién integrada Unica del area, de conformidad
con lo establecido en el articulo 153 titulado “Contenido técnico-urbanistico” de la Ley 2/2006
de Suelo y Urbanismo.

Articulo 18.- Condiciones generales de diseiio de las obras de urbanizacién.

La urbanizacién del sector, incluso del sistema general de espacios libres, se construira de
acuerdo con las Normas de disefio y calidad para urbanizaciones definidas en el planeamiento
general del municipio

Cualquier solucion diferente que mejore la calidad exigida en ellas deberd venir recogida y
justificarse en el proyecto de urbanizacion que se redactara una vez se apruebe el presente
documento.

Articulo 19.-Supresion de barreras arquitectdnicas.

El proyecto de urbanizacion asi como los Estudios de Detalle que se tramiten en desarrollo del
presente Plan Parcial deberan ajustar sus especificaciones a lo establecido en el Decreto
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68/2000 del Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del
Gobierno Vasco, en lo referente a la supresion de barreras urbanisticas, que desarrolla la Ley
20/1997, de 4 de diciembre, de la Presidencia de Gobierno, del 24 de diciembre de 1997 sobre
promocién de accesibilidad.

Articulo 20.- Condiciones para concesidn de licencias.

Para la concesién de licencia de nuevas edificaciones sera obligatorio que la parcela sobre la
cual se asiente la nueva edificacién tenga condicién de solar con los niveles de urbanizacién

previstos en estas determinaciones de ordenacién pormenorizada.

Sin embargo, en el caso de que se garantice debidamente por el promotor la completa
urbanizacién del solar, incluida la urbanizacién primaria y secundaria, se podrd conceder
licencia de obras siempre que esté al menos ejecutada la urbanizacién primaria.

A estos efectos el contenido minimo de la urbanizacién primaria y secundaria es el que a
continuacion se describe:

La urbanizacién primaria consistirla en:

- Movimiento de tierras.

- Vialidad rodada a excepcién de la capa de rodadura, incluido bordillos.

- Redes de servicios enterradas ubicadas bajo vialidad rodada y sistema de
depuracion y vertidos.

La urbanizacion secundaria consistirla en el resto de elementos previstos en el Proyecto de
Urbanizacién, incluida la recepcién de las obras por parte del Ayuntamiento, con caracter
previo a la concesidn de la licencia de primera ocupacioén.

La urbanizacién secundaria incluira:

- Vialidad peatonal

- Capade rodadura en vialidad rodada.

- Pavimentacion final en vialidad y zonas peatonales.

- Mobiliario urbano.

- Aparatos de iluminacion (farolas, balizas, etc.).

- Zonas verdes.

- Senfalizacién vertical y horizontal de viales.

- Conexidn a sistemas generales de las diferentes redes de servicios.

Articulo 21.- Condiciones para la preservacion del arbolado existente

Con el fin de preservar la masa arbdrea existente y minimizar de esta manera los impactos
ocasionados sobre la flora que en ella habita, se prevé la conservacién de la mayor parte de los
ejemplares existentes, calificando la zona en la que se localizan de espacios verdes.
Adicionalmente, la frondosidad y tamafio de alguno de los ejemplares que se conservan
supone una importante medida correctora de caracter paisajistico.
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Articulo 22.- Condiciones para la preservacién del dominio publico hidraulico.

1. Con el fin de preservar el dominio publico hidraulico y su entorno de proteccion, no se
actuara dentro de las franjas de proteccién establecidas como retiro de la urbanizaciéon en la
documentacién grafica. Asimismo se protegerd y reforzard la vegetacion existente.

2. Queda expresamente prohibida la ejecucion de cualquier a cualquier tipo de obras en el
dominio publico hidrdulico y se atenderd a las directrices que marque la autoridad
competente sobre la forma de salvarlo en caso de cruzamiento por las obras de urbanizacidn.

Articulo 23.- Condiciones constructivas de las redes. Caracteristicas de las redes

Las redes grafiadas en los planos de infraestructuras de servicios son Unicamente esquemas
orientativos, debiendo estudiarse detalladamente sus caracteristicas en el correspondiente
proyecto de urbanizacion.

Sus caracteristicas técnicas y constructivas se ajustardn a la normativa vigente en el
Ayuntamiento de Elorrio, de acuerdo a los criterios de los técnicos municipales, asi como de los
de las compaiiias suministradoras de servicios.

Articulo 24.- Plan de gestion medioambiental de los Proyectos de Urbanizacion y Edificacion.

El contratista adjudicatario de las obras de urbanizacion y/o edificacion definira un plan de
gestion medioambiental indicando las medidas de prevencién y proteccion del medio
ambiente durante la fase de ejecucidn de las obras.

El plan de gestion medioambiental redactado por el contratista contendra los criterios de
implantacion de las siguientes prdcticas operacionales:

- Gestion de operaciones de transporte en obra.

- Gestion de vertederos.

- Gestidn de residuos en obra.

- Gestion del parque de maquinaria e instalaciones auxiliares.

El plan de gestién medioambiental prestard especial atencidn a todas aquéllas practicas que
puedan incidir en el medio hidroldgico y en la vegetacidn existente en el Sector, garantizando
en todo caso, mediante las pertinentes medidas protectoras, la conservacion del robledal
existente en la zona centro del Sector.

Articulo 25.- Caracteristicas de las obras de urbanizacion en ambitos de ocupaciéon del
subsuelo.

Las obras de urbanizacion que se definan en el Proyecto de urbanizacién y en los Proyectos de
obras ordinarias, estaran sujetas a la normativa vigente al efecto del Ayuntamiento de Elorrio.

La ejecuciéon de las obras en aquellas superficies de parcelas de propiedad privada que
requieran de una servidumbre para el uso publico, de las de dominio publico con ocupacién
privada en sdtano, de emergencia y/o de extincién de incendios, se ejecutaran de acuerdo con
las soluciones constructivas indicadas en el pdarrafo siguiente y su mantenimiento y

conservacion se realizarad de acuerdo con lo establecido en el presente articulo.
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La solucidn constructiva a utilizar para constituir el soporte estructural, la impermeabilizacion y

el acabado del soporte del futuro pavimento sera la siguiente:

a. Forjado plano constituido por losa maciza de hormigdn calculada para soportar,
ademas de los pesos propios, la sobrecarga de 2.000 kg/m2, alternada en damero, de
5x5 metros aproximadamente, al objeto de admitir el paso de vehiculos de camiones
de bomberos.

b. Impermeabilizacién del forjado y evacuacion de aguas con alguna de las soluciones
establecidas para impermeabilizacién de cubiertas planas en el documento basico HS.
Salubridad del Cddigo Técnico de la edificacion:

- Formacién de pendientes

- Barrera contra el vapor

- Capa separadora bajo aislante térmico

- Aislante térmico

- Capa de impermeabilizacién con documento AENOR

- Capa separadora entre capa de proteccion y capa de impermeabilizacidn

- Capa protectora sobre capa separadora sobre impermeabilizacién que evite
el punzonamiento y con proteccidon especial de 8 centimetros de espesor
minimo si soporta trafico rodado

- Elemento sefializador

c. Recubrimiento minimo de 100 cm de espesor
d. Paquete de firmes adecuado al trafico rodado o peatonal de la superficie

Los servicios publicos deberan desviarse fuera de la zona privada, a excepcién de los que sean
necesarios para el drenaje, las correspondientes acometidas a los edificios y las redes de
alumbrado y riego de la propia parcela.

La conservacién y mantenimiento de la estructura portante y de la impermeabilizacion, hasta
el elemento sefalizador, serd responsabilidad de la propietaria de la edificacion, debiendo
asumir a su costa todas las reparaciones y dafios que se puedan producir por una mala
ejecucién y conservacion de dichos elementos constructivos, quedando expresamente
liberado el Ayuntamiento de cualquier reclamacion y obligacién en relacién con los elementos
constructivos citados, extremo que se contendra en la descripcion de las fincas resultantes del
correspondiente proyecto de reparcelacion.

En aquellas superficies de titularidad privada ubicadas en colindancia fisica y de rasante con las
parcelas dotacionales de la red de espacios libres y circulacién peatonal que, como resultado
de la obra edificatoria y urbanizadora, sean accesibles al uso publico, se debera cumplir con los
criterios constructivos, de conservacidon y mantenimiento descritos en los parrafos anteriores,
con la unica y exclusiva salvedad de que en estos casos, el Ayuntamiento llevard el
mantenimiento superficial y la limpieza de los pavimentos y zonas verdes y correra con los

gastos del consumo de alumbrado asi como la reparacion y reposiciéon del mobiliario urbano,
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incluidas las farolas. En estos casos deberdan contenerse dichas determinaciones, tanto en los
proyectos de urbanizacion interior de las parcelas privadas, como en la descripcidon de la
declaracién de obra nueva de las fincas resultantes del correspondiente proyecto constructivo.

Articulo 26.- Obras de urbanizacién en las subzonas privadas.

Las obras de urbanizacién en el interior de las subzonas privadas se ejecutaran previa
presentacién en el Ayuntamiento, de un proyecto de obras complementarias de urbanizacion,
gue se presentara conjuntamente con el proyecto de obras de edificacidn correspondiente a
cada subzona, debiendo ser aprobado e incluido en las condiciones de la licencia de obras.

Dicho proyecto deberd respetar las rasantes definidas en el plano O-5, de acuerdo a las

siguientes normas:

- Larasante perimetral de cada subzona estard definida por las lineas que enlacen las
rasantes de los respectivos vértices de cada parcela.

- Larasante interior de cada parcela podra definirse con +/- 50 cm. de diferencia con
respecto a las rasantes perimetrales. En estos casos, la arista del plano de rasante
interior debera separarse de la alineacién de la rasante perimetral una distancia

minima que permita salvar el desnivel con un plano inclinado 1:3.
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SECCION 52. Régimen de parcelaciones

Articulo 27.- Parcelaciones y parcela minima.

Cada una de las subzonas privadas del area A-3.5. Goieta y cada una de las subzonas de las
dotaciones publicas definidas por el presente plan especial, constituye una parcela.

Las parcelas asi establecidas podran ser sometidas a operaciones de divisién, segregacion y
agrupacion, debiendo, en cualquier caso, cumplir las Normas de parcelacién contenidas en la
presente Seccion de estas normas urbanisticas. Dichas operaciones de parcelacion, para las
contenidas en las actuaciones integradas del drea, solo se podrdn producir a través de la
aprobacién definitiva de los correspondientes Proyectos de Reparcelacién.

La parcela destinada a acoger y constituir el sistema de equipamiento publico podra ser
sometida a operaciones de parcelacién, cumpliendo las normas de la presente Seccién de
estas normas urbanisticas, a través del correspondiente proyecto de parcelacién, sin que se
aplique a estas parcelas el concepto de parcela minima.

Articulo 28.- Procedimiento para posibilitar la parcelacion urbanistica.

Las parcelas establecidas en las subzonas privadas se podrdn parcelar a través de divisiones
y/o segregaciones simultdneas o sucesivas; igualmente se podran realizar operaciones de
agrupacion.

En cualquier caso, las parcelaciones urbanisticas establecidas en los articulos 38 y 39 de la ley
2/2006de Suelo y Urbanismo se realizaran con el cumplimiento de las reglas que se indican en
esta Seccioén.

La modificacién de la parcelacién urbanistica definida en la documentacidn del plan especial
no supone su modificacién. La documentacidn necesaria al efecto y el procedimiento para su
tramitacién y aprobacidn serdn los indicados en las correspondientes normas urbanisticas del

plan general municipal
Articulo 29.- Normas a respetar en la parcelacidn.

Se considera parcela minima a los efectos de la indivisibilidad previstos en el Art. 40 de la Ley
2/2006de Suelo y Urbanismo, la superficie de todas y cada una de la subzonas incluidas en la
actuacion integrada del Area A-3.5, con la excepcién de aquellas en que su divisién dé como
resultado parcelas que tengan acceso directo desde un vial rodado sin servidumbre peatonal o
bien a través de otras parcelas que cumplan con los anteriores requisitos, sobre las que se
deberan establecer las correspondientes servidumbres de paso, las cuales deberan reflejarse
en su descripcidn registral.

Se exceptuan de la necesidad de cumplir las normas anteriores, las segregaciones de parcelas
que se realicen para ceder a la Compafiia suministradora de energia eléctrica, los terrenos
precisos para acoger centros de transformacién situados bajo rasante.

Para poder realizar una operacién de parcelacion en una subzona privada, en la que segun lo
establecido en este articulo se permite la subdivision de la parcela establecida por este plan
especial, ademas de las determinaciones establecidas las normas urbanisticas del plan general
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y de lo indicado en estas normas urbanisticas, serd preciso haber aprobado el correspondiente
estudio de detalle y un proyecto basico de la totalidad de la edificacidon que se defina en la
parcela a dividir.

El proyecto de parcelacion, con el Anejo que contenga la documentacién indicada en el parrafo
anterior, debera ser aceptado por todos los propietarios de la parcela.

Las diversas Comunidades de propietarios de las parcelas que se contengan en cada una de las
subzonas residenciales constituiran una Comunidad dUdnica para la conservacién vy
mantenimiento de los espacios privados libres de edificacion o con edificacién bajo rasante
exclusivamente y servidumbre de acceso comunitario, de forma que exista un Unico

responsable de su conservacién y ornato.
Articulo 30.- Servidumbres.

Los accesos a las parcelas edificables podran generar servidumbres sobre «parcelas»
colindantes, que resulten necesarias para el cumplimiento de las previsiones de esta
ordenacidn con relacion a la instalacion de servicios urbanos y/o paso de peatones o vehiculos
en las parcelas resultantes que fuera necesario.

Las citadas «servidumbres» se estableceran en el «proyecto de reparcelaciéon», o, en su
defecto, como requisito previo al otorgamiento de «licencia de primera utilizacion» de las
edificaciones que ocupen las diferentes «parcelas», inscribiéndose en las escrituras de
propiedad de las fincas afectadas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su cargo, y los propietarios estaran
obligados a consentirlo, farolas, sefales y cualquier otro elemento al servicio de la
colectividad.
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Capitulo I1.-ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION

Seccién 12. ORDENANZAS DE CARACTER GENERAL

Articulo 31.- Ordenanzas de caracter general.

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas edificables se ajustaran en cuanto a sus
condiciones generales de edificacidn, uso y dominio, a lo especificado en el presente titulo, en
los planos y en las tablas de caracteristicas, en las que las superficies construidas asignadas a
cada parcela tienen el caracter de techo maximo.

En todo lo no regulado especificamente en los siguientes capitulos de Ordenanzas particulares
para cada zona se remite a lo regulado en el Plan General de Ordenacion Urbana de Elorrio.

Articulo 32.- Superficie Construida.

El incremento de la superficie construida maxima sobre rasante destinado a usos lucrativos

que se autoriza en las parcelas residenciales es de 15.975 m?2.

El incremento de la superficie construida mdéxima bajo rasante, destinada a uso de garaje y
otros autorizados es de 6.625 m?.

Las condiciones particulares de ocupacion y superficie construida definidas para cada una de
las parcelas edificables se reflejan en las ordenanzas especificas de cada zona de la Seccién 3¢.
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Seccién 22. NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 33.- Definicion de edificio y cuerpo edificado.

Se considera edificio al conjunto de plantas bajo rasante y de cuerpos edificados sobre rasante
situados en cada una de las parcelas privadas del area.

En los edificios existentes que se califican como dentro de ordenacién de la actuacién
integrada del drea podran no existir las plantas bajo rasante.

En las parcelas dotacionales los edificios y cuerpos edificados, seran definidos por los
correspondientes proyectos constructivos o, en su caso, por estudios de detalle de cada
subzona dotacional.

Articulo 34.- Unidad compositiva.

Se entiende por unidad compositiva la masa de edificacion que requiere un proyecto
arquitecténico unitario para su composicion.

Cada subzona privada residencial y equipamental, constituye una Unidad Compositiva
completa en los términos previstos en las Normas del Plan General, que abarcara el
tratamiento unitario de cubiertas, huecos, vuelos, plantas bajas, revestimiento de fachadas y
urbanizacién, con independencia del nimero de portales que queden incluidos en él.

Los estudios de detalle de estas normas urbanisticas podran establecer la ampliacion de la
unidad compositiva a la totalidad de las subzonas incluidas en su delimitacion.

La concrecion de los extremos indicados en el primer parrafo de este articulo, se realizara a
través de un Proyecto basico de los edificios incluidos en la Unidad Compositiva. Estos
Proyectos basicos deberdn contener el tratamiento de las plantas bajas de los edificios, el cual
debera tener el mismo nivel de calidad que el resto de las fachadas en plantas superiores,
tanto en los tramos que den frente a via publica, como en aquellos otros que se sitien en el
interior de parcelas privadas.

Articulo 35.- Definicion del nimero y la forma de la edificacion en las subzonas privadas.

La ordenacion pormenorizada del presente plan especial define el nimero, la forma vy la
situacion de los futuros edificios, estableciendo las caracteristicas formales, en planta y altura
de sus diferentes cuerpos edificatorios, asi como la envolvente maxima de la edificacién.

La definicién de las determinaciones anteriormente indicadas se contiene en los planos de

Ordenacidn de la documentacién grafica de este plan especial.

El nimero de cuerpos edificados por cada subzona se determina como un elemento invariante
de la ordenacién pormenorizada del presente Plan Especial y, en consecuencia, debera ser
respetado por los Estudios de Detalle que propongan una reconsideracién de la forma de la
edificacién.

En el plano “0.06/ALRAS. Alineaciones y Rasantes” se establece el nUmero de plantas para
cada cuerpo edificado. Este se representa con la indicacién de sétano, uno o dos segun el caso,
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planta baja y un signo + seguido de un nimero que representa las plantas de piso elevadas
sobre aquella.

El nimero de plantas de los edificios existentes y a conservar por la ordenacion del presente
plan especial en las subzonas residenciales es el actual. En el caso de la edificacion
equipamental, se admite la posibilidad de aumentar su edificabilidad fisica en un 10 % (incluso
con aumento del perfil de la edificacién), a través de un estudio de detalle que debera ir
acompanado de una justificacion de la superficie construida existente, y la necesidad de
ampliacion del equipamiento. Los aumentos de edificabilidad fisica superiores al 10%

requeriran la previa tramitacidn de un plan especial.

La forma actual de las cubiertas de los edificios residenciales existentes deberd respetarse para
aquellos casos de reconstruccion o rehabilitacion de dichos edificios.

Articulo 36.- Alineaciones. Tipos, definiciones y representacion grafica.

Las edificaciones deberdn disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones maximas y perfiles establecidos para las diferentes parcelas, contemplando lo
referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente ordenanza.

De acuerdo con las definiciones establecidas en las normas urbanisticas del plan general, se
definen los siguientes tipos de alineaciones de la edificacion:

a. Alineacion obligatoria de edificacion sobre rasante
b. Alineacién maxima de edificacidn sobre rasante

c. Alineacidon maxima de edificacion bajo rasante

d. Alineacién de porches de PB

e. Alineacion mdaxima de plantas atico

En el plano “0.06/ALRAS. Alineaciones y Rasantes” se definen las alineaciones maximas y
obligatorias sobre rasante de las edificaciones, asi como las alineaciones maximas de las

plantas atico y de la edificacion bajo rasante.
Articulo 37.- Rasantes.

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustaran a lo
establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se establezcan en
los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

No se podran modificar para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso
a las parcelas residenciales si se provoca deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
publico.

Cuando por circunstancias debidas a la topografia se produzcan desfases entre la rasante del
terreno y las cotas de nivel de la planta baja, se tratara de corregir las rasantes del terreno
para que el sétano quede totalmente por debajo de la rasante. En caso de no ser posible se
exigira el tratamiento de los paramentos de sétano o semisdtano que quedan a la vista con un
revestimiento del muro en aplacado de piedra o similar, tratado en consonancia con el edificio

y con el entorno. Donde linden con calles o espacios de uso publico se prohibe cualquier tipo
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de apertura de hueco para luces, vistas y/ o acceso, salvo rejillas de ventilacién natural, nunca
forzada, y salidas de emergencia o huecos de acceso al mismo, cuando no pudieran resolverse
desde los elementos comunes del edificio.

Articulo 38.- Separaciones entre edificios.

Las separaciones minimas obligatorias entre los edificios se encuentran grafiadas en el plano
“0.07/GEOM Definicidon geométrica” de la ordenacidn.

Estas podran ser ampliadas, en el caso de que no se hayan definido como alineaciones
obligatorias. En ninglin caso podran reducirse.

Articulo 39.- Perfiles de la edificacion.
Los perfiles edificatorios se encuentran grafiados en el plano “0.08/PERF Perfiles”.

Las rasantes propuestas se ajustaran a lo establecido en los planos del presente planeamiento.
La Unica variacion posible sera la derivada de las precisiones que se establezcan en las rasantes
de urbanizacion definitivas, conforme al correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

Articulo 40.- Vuelo maximo de los cuerpos salientes.

Se permiten vuelos sobre las alineaciones mdximas definidas, exclusivamente en las
edificaciones con frente a la calle Goieta y frentes volcados a la parcela propia.

En ningln caso se permiten vuelos hacia los cantones o calles trasversales.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se definen con un fondo maximo de 1,00 metro
medido a partir de la fachada efectivamente establecida, pudiendo disponerse exclusivamente
en las plantas altas.

Se limita el frente maximo de vuelos cerrados al 50% del frente de fachada. La suma de vuelos
abiertos y cerrados podra ocupar el 70% del frente de fachada.

Los vuelos no podran situarse en ningun caso por debajo de la cota del forjado de suelo de la

planta primera.
Articulo 41.- Sétanos.

Se permite la construccién de plantas de sétano para uso exclusivo de aparcamientos vy
trasteros. Se podran ubicar los elementos que precisen las instalaciones del edificio, cuartos de
calderas, transformadores, aljibes, etc. asi como accesos peatonales y salidas de emergencia.

Se prohibe la utilizacidon de sdétanos con destino a vivienda, locales de negocio, almacenes, etc.
gue supongan la permanencia de personas para funciones diferentes que la guarda de
vehiculos y el uso derivado de la disposicidn de los trasteros y cuartos de instalaciones.

Articulo 42.- Plantas bajas.

En las nuevas edificaciones en que las plantas bajas pueden destinarse a uso residencial, el
suelo de las mismas se debera situar a una altura mayor de 1,20 m. sobre el nivel del terreno
exterior al que den frente y el alféizar de cualquier hueco que ilumine o ventile las
habitaciones de la vivienda quedard en todo caso a una altura de 2,20 m. sobre el nivel del
citado terreno exterior.
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Los locales de uso terciario de las plantas bajas deberdn contar con acceso independiente y
directo desde la via o espacio publico al que dé frente la edificacién. En ningln caso se
permitirdn segregaciones de partes que por si mismas o agregadas a otro local de la misma
planta no cumplan con la condicién precedente.

Se permitira la construccién de entreplantas o entrepisos sin que computen como superficie
construida de techo, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

A) Sélo se autorizan aquellos que formen parte integrante del local de planta baja, sin
salida independiente a un elemento comun del edificio o a otra finca susceptible de constituir
una unidad registral. Cada entreplanta quedara vinculado de forma indivisible al local que
corresponda sin ser posible autorizar posteriores segregaciones.

B) Se debera garantizar la accesibilidad a los espacios de publica concurrencia.

C) La ocupacién en planta de dicha entreplanta no podra superar el 40% de la
superficie delimitada por los cerramientos del local.

D) En ningun caso la entreplanta podra verse reflejada en fachada, por lo que aquella
debera separarse un minimo 3 m del paramento interior de fachada.

E) Las estancias resultantes, tanto en planta baja como en la entreplanta, tendran una
altura libre de al menos 2,20m. En funcién de las alturas resultantes se destinaran a los
siguientes usos: de 2,20m a 2,50m a almacenes, instalaciones y aseos; de 2,50 en adelante a
usos complementarios del principal pero sin publica concurrencia, de 3,20m en adelante al
mismo uso que el local de planta baja.

Articulo 43- Cubiertas.

Las cubiertas podrdn ser inclinadas o planas, y se contendran dentro de las envolventes
maximas fijadas en el plano 0.08/Perfiles.

En términos generales, los materiales para la ejecucién de las cubiertas, asi como al despiece,
textura y color de los mismos, se ajustaran a la normativa definida por el Plan General de
Ordenacién de Elorrio a tal efecto.

Las condiciones particulares definidas para cada una de las parcelas edificables se reflejan en
las ordenanzas especificas de cada zona de la Seccion 39.

Articulo 44.-Fachadas.

Las fachadas de los edificios tenderan a tener un tratamiento acorde con la orientacion y con
la proteccion frente a los focos emisores de ruidos especialmente molestos dando una
solucion conjunta a ambas cuestiones.

Todas las fachadas propuestas ya sean a calle principal, laterales o a parcela propia, se trataran
con condiciones de composicion y materiales similares.

Se prohibe la instalacion de elementos de acondicionamiento térmico (calderas o
climatizadoras) o similar en zonas visibles de fachada.

Articulo 45.- Condiciones de Calidad e Higiene.
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Todas las edificaciones que se desarrollen al amparo del presente plan cumplimentaran las
condiciones funcionales, higiénico-sanitarias y de seguridad exigidas por la normativa de
caracter general vigente en el momento de su construcciéon. Asimismo se sujetaran a la
normativa referente a la promocién de la accesibilidad, incendios y restantes normativas
vigentes en materia de edificacion.

Se tendera a la ejecucidn de construcciones en las que prime la sostenibilidad como principio
basico de construccién. Se cuidaran aspectos relacionados con el microclima, la insolacion, la
contaminacién acustica, la ventilacion y todos aquellos pardmetros cuyo control pueda
incrementar el potencial de ahorro energético, que mejoren su comportamiento energético y

el aprovechamiento de la luz solar, asi como el confort acustico.
Articulo 46.- Condiciones generales para el disefio de la edificacion.

Todas las edificaciones de las parcelas privadas y de las parcelas destinadas a acoger las
dotaciones de la red de los sistemas locales de equipamiento cumplirdn las normas generales
de la edificacion establecidas por las normas urbanisticas del plan general de ordenacién
urbana de Elorrio, en todos aquellos aspectos que les sean de aplicacidn, con las matizaciones
y/o alteraciones que se indican en los articulos siguientes de las presentes normas
urbanisticas, que en su caso, tendran prevalencia sobre aquellas.

La construccion de los cuerpos edificados sobre rasante, destinados a acoger viviendas
sometidas a algln régimen de proteccion publica, se regiran por sus normas de edificacion
especificas, establecidas por el drgano de la Administracion competente en la materia.

En las viviendas libres tendrdn vigencia asi mismo las condiciones minimas fijadas por la
Normativa para las viviendas de Proteccién Oficial.

Articulo 47.- Condiciones de los espacios comunes en edificios de viviendas.

A este respecto se aplicara como minimo lo establecido por la Normativa sobre Viviendas de
Proteccién Oficial Vigente.

A las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio
libre privado. Se deberdn cumplir las condiciones de aproximacién y de entorno de los edificios
determinadas en el Cédigo Técnico de la Edificacidon para garantizar la eficiente intervencidn
de los bomberos.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos para peatones fueren salvadas mediante
rampas, éstas tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan, debiendo
ajustarse, en cuanto a pendientes, materiales, anchura y demas extremos, a la normativa de
aplicacién vigente.

Los portales presentaran una dimension minima tal que permita inscribir un rectangulo de
2,20 m x 3,00 m y se dispondra de un portal por cada caja de escalera.

En los espacios de circulacidn interior se cumplirdn las condiciones de la normativa sobre
promocién de la accesibilidad, en todo lo referente a accesos a los diferentes locales o

viviendas, dimensiones, colocacién de ascensores, etc.
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En edificios construidos con anterioridad a esta norma y que no dispongan de ascensor, podrd
admitirse la reduccién de la anchura de la escalera, por la instalacidon de un ascensor siempre

que:

A) La anchura de paso resultante cumpla con el criterio de dimensionamiento
referente a la densidad de ocupacién.

B) La instalacion del ascensor responda a la adecuacidn del edificio a la reglamentacién
vigente sobre barreras arquitectdnicas y sobre personas con movilidad reducida.

C) Se propongan medidas compensatorias de adecuacion o de mejora de las
condiciones de seguridad de la escalera que se estimen suficientes por este ayuntamiento, por
ejemplo, instalacién de extintores, de alumbrado de emergencia, etc.

Articulo 48. Condiciones de locales destinados al uso terciario.

La superficie util de cada local destinado al uso terciario no serd inferior a 25 m2 y su fachada
minima sera de 3 m medida en la direccién de las alineaciones urbanisticas sin que puedan
contarse los retranqueos. En caso de segregaciones se deberdn respetar los vanos existentes.
Todos los locales de planta baja tendran acceso directo desde el exterior del edificio. La zona
destinada a venta al publico en cada local comercial tendrd una superficie no inferior a 10 m2.
Los locales que provengan de situaciones anteriores podran ser eximidos del cumplimiento de
las superficies utiles que con caracter de minimas se prevén en este apartado, siempre que
rednan las condiciones fisicas necesarias para el desarrollo de la referida actividad; y respeten,
en todo caso, una superficie minima de atencién al publico de 5 metros cuadrados. En los
locales resultantes de alguna divisién, deberd acreditarse, ademas, que la misma estaba
formalizada, registralmente, con anterioridad a la fecha de aprobacion definitiva del presente
plan.

Todo local debera tener apertura de huecos al exterior, que de a un espacio publico.

Cada uno de los locales de planta baja dispondra de las instalaciones necesarias para un cuarto
de aseo. La construccion de los aseos podra demorarse al momento en que se vaya a implantar
una actividad concreta en el local. En el caso de establecimientos de todo tipo de alimentacién,
independientemente de su superficie, el inodoro y el lavabo se dispondran en compartimentos
diferentes. En el caso de establecimientos de hosteleria y similares se estara a lo que sefiale la
ordenanza reguladora especifica.

Todo local para la instalacién de cualquier actividad no residencial debera cumplir, como
minimo, las siguientes condiciones:

A) Las dependencias resultantes, tendran huecos de iluminacién natural de 0,10 m?
por cada metro cuadrado de superficie atil, con un minimo de 1,50 m2. Se justificara una
correcta composicion de huecos mediante la aportacion de la documentacion grafica
correspondiente. Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros, almacenes
y aseos podrdn tener sélo iluminacién artificial.

B) La ventilacion ambiental deberd quedar garantizada natural o artificialmente en
todas y cada una de las dependencias de cada local que se habilite, con un minimo de dos
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renovaciones totales a la hora, con independencia de lo que se sefiala en la normativa técnica
sectorial aplicable. En los locales destinados a usos comerciales se instalara un sistema de
ventilacién que asegure una renovacion de aire de cuatro volimenes del local por hora, de
forma natural mediante ventanas abatibles o rejillas formadas por lamas abatibles o de forma
artificial por depresién por conducto a cubierta (excepto aseos), o por sobrepresion a fachada.

C) Por cada local de 100m? se deberan dejar como minimo dos conductos de 400 cm?
de seccién a cubierta: uno para humos de cocina y otro para ventilacién ambiental, y para

locales entre 25m? y 100 m? al menos un conducto de la misma seccidn.

No se admiten segregaciones de locales que no cumplan con lo establecido en el presente
articulo.

Articulo 49.-Condiciones de los garajes en la edificacion.

En las plantas destinadas a aparcamientos y garajes de los edificios de nueva planta, las
dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento destinadas a automoviles, tendran una
longitud minima de 5 metros y un ancho de 2,4m. Las plazas de aparcamiento asignadas a
viviendas de proteccién publica tendran las dimensiones minimas establecidas por su

normativa reguladora.

Las rampas de acceso a garajes en planta sétano y semisétano, en el caso de que sean
exteriores, se iniciardn siempre dentro de la parcela privada y estaran delimitadas por una
valla o muro de altura igual o superior a 1,10m desde la rasante exterior, de manera que
quede siempre garantizada la seguridad frente a caidas del peatdn tanto desde el suelo publico
como el privado.

Los accesos a garajes marcados en el plano de ordenacién son orientativos y podran ser
modificados por el Proyecto de Urbanizacién o Proyecto de Edificacion.

Articulo 50.- Condiciones generales para el diseio los cierres de parcela.

Se define una altura mdxima de 1,00 metros para los tramos ciegos realizados en obra de los
cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo combinarse con tramos
ligeros hasta una altura maxima total de 1,80 metros. Los tramos ciegos se construiran
acabados con muro de piedra, no admitiéndose terminaciones de baja calidad y prohibiéndose
de manera expresa las soluciones de bloques de hormigén visto. El acabado superior de la
albardilla se realizard con piezas de la misma piedra natural con solucién de albardilla que
evite las manchas de goteo del agua de lluvia.

Articulo 51.- Condiciones de las construcciones accesorias.

Los centros de transformacién, centralizaciones de contadores, depdsitos, etc. que den
servicio de caracter privado a las parcelas privatizables deberan situarse dentro de la
alineacién de la edificacién salvo que justificadas razones de orden técnico debidamente
acreditadas justifiquen la necesidad de situarlas fuera de esa linea y asi sea expresamente
admitido por el Ayuntamiento.
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En el interior de las parcelas privadas, en el espacio que queda libre de la edificacidn
correspondiente al uso principal, no se permite ningun tipo de construccidén anexa o auxiliar ya

sea de caracter permanente o provisional.
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Seccién 32. USOS Y PARAMETROS DE CADA ZONA

Articulo 52.- Ordenanza 1: Vivienda Colectiva.
1.- CALIFICACION PORMENORIZADA
Uso principal:
ZVL-C-N.-Vivienda Colectiva de Promocidn Libre
ZVP-RG.- Vivienda Protegida en Régimen General
ZVP-RT.- Vivienda Protegida en Régimen Tasado
Usos compatibles:
Garaje y locales para instalaciones de la edificacidn en plantas de sétano
Terciario-Comercial en Plantas Bajas
Trastero en Sétano o Bajocubierta, segun el caso.
2.- PARCELAS Y SUPERFICIES

La superficie total de las parcelas definidas con estas calificaciones pormenorizadas es la

siguiente:
2 ZVL-C-N et h e sttt b e bt be e st et eeteereen 4.170,00 m?s
S ZVP-RG ..o et s b e e e e e ate e s ree e nareea 1.350,00 m?s
A 1§ TSRS PTUUUPOPPU 890,00 m?s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con estas calificaciones

pormenorizadas es las siguientes:

SZVL-CoN A oo 2.880,00 mZs
SZVL-CN D oo 395,00 m2s
B AV o N OO TN 895,00 m2s
S ZVP-RG B ..o e et eeeeeeeeeeeeeeeeenee 1.350,00 m2s
S ZVP-RT Coooooeeeeeeeee e ee e e e ee s een e 890,00 m2s

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION
- Condiciones Generales:

Las edificaciones deberdn disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones mdaximas y perfiles establecidos para las diferentes parcelas, contemplando lo
referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente ordenanza y en la

documentacion gréfica.
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- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las parcelas definidas con
estas calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

S ZVL-CoN oottt ettt et et s et er et ee e eree 7.835,00 m2(t)
S ZVP-RG oottt et e e ettt e et r e e eree 4.520,00 m2(t)
S ZVP-RT oot e e e et eee et eee e et ee e ee e e eree 3.520,00 m2(t)

La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una de las parcelas

edificables es la siguiente:

S ZVLACN A oottt en e 4.835,00 m(t)
SZVL-CN D oo 1.300,00 m?(t)
A o N OO 1.700,00 m?(t)
AV T : T 4.520,00 m?(t)
AV - o oSO 3.520,00 m¥(t)

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje y auxiliares de las viviendas no es
computable y es resultado de la medicion de las superficies de ocupacion maximas definidas.

SZVL-CoN A oo 2.815,00 m¥(t)
AV T o N » YOS 395,00 m¥(t)
B A o N OO 565,00 m?(t)
AV T : SO 1.250,00 m2(t)
AV -3 S ol OO 1.600,00 m2(t)

- Alineaciones:

En el plano “0.06/ALRAS. Alineaciones y Rasantes” se definen las alineaciones maximas y
obligatorias sobre rasante de las edificaciones, asi como las alineaciones maximas de las
plantas atico y de la edificacion bajo rasante.

Las edificaciones con frente a la calle Goieta podrdn superar en 1,00 metro la alineacion
maxima definida mediante vuelos que cumplan con las condiciones definidas en el apartado
correspondiente. También se permiten vuelos en las fachadas que dan a parcela propia. En los
cantones o calles transversales no esta permitido superar las alineaciones establecidas.

Las alineaciones con cardcter de maximas, y que no tienen caracter de obligatorias, se pueden
reubicar hacia al interior de las parcelas. Si se da la caracteristica de coincidencia bajo y sobre
rasante, se podrdn reubicar siempre que se mantenga la condicién de coincidencia bajo y
sobre rasante.
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- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustaran a lo
establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se establezcan en
los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso publico,
para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las parcelas
residenciales.

Las rasantes de las futuras edificaciones se ajustaran a lo establecido en los planos del
presente planeamiento. La Unica variacion posible sera la derivada de las precisiones que se
establezcan en las rasantes de urbanizacidn definitivas correspondientes a los Proyectos de
Urbanizacion.

- Perfiles y Alturas:
Los perfiles edificatorios se encuentran grafiados en el plano “0.08/PERF Perfiles”.

Los nuevos edificios deber desarrollarse en dentro de ese perfil. Unicamente puede ser
rebasado por lucernarios, chimeneas, antenas, pararrayos etc.

Los remates de las cajas de escaleras y casetas de ascensores no podrdn sobrepasar 4,50 m de
la altura maxima sobre el ultimo forjado de suelo debiendo ademads retranquearse respecto a
la fachada principal un minimo de 2 m.

Se procurara evitar instalaciones que sean visualmente perceptibles desde la via publica. En
todo caso, el retranqueo minimo de antenas, estaciones base o contenedores de elementos de
telecomunicaciones, paneles solares, etc. debera ser de 2 metros respecto al plano de
cualquier fachada exterior.

El perfil de las nuevas edificaciones exentas (ZVL-C-N A, tramo paralelo a la calle Goieta, ZVP-RG
By ZVP-RT C en los frentes vinculados al comienzo de los cantones en su encuentro con la calle
Goieta) sera de sotano, planta baja, tres plantas altas y planta atico retranqueado, con la salvedad
de que en la ZVP-RT C se permiten dos sdtanos. La altura libre minima de planta baja es de 3,20
metros. Para las plantas altas se define una altura de tres metros de suelo a suelo. Se establece
una altura maxima de la edificacién de 10,50 metros medidos a partir de la cara superior del
forjado de suelo de planta primera y hasta el remate superior de fachada. La planta atico se
retranquea 2,00 metros desde el plano vertical de fachada. Se establece el volumen maximo en el
gue se debe desarrollar la planta atico entre esas lineas retranqueadas 2 metros vy otra horizontal
situada a 4,5 metros de altura respecto del suelo de esta planta, pudiendo dotarlo de cubierta
plana o inclinada, segun las condiciones establecidas en el apartado correspondiente.

El perfil propuesto para las nuevas edificaciones exentas ubicadas en “perpendicular” a Goieta,
gue por tanto acompafian a los cantones, en el caso de la ZVL-C-N A y en la ZVP-RG B no permite
la realizacidn del atico por ser edificaciones mas préximas a las traseras de las edificaciones de la
calle Elizburu. En este caso, el perfil sera de sétano, planta baja y tres plantas altas. La altura libre
minima de planta baja es de 3,20 metros. Para las plantas altas se define una altura de tres metros
de suelo a suelo. Se establece una altura maxima de la edificacion de 10,50 metros medidos a
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partir de la cara superior del forjado de suelo de planta primera y hasta el remate superior de
fachada. En la medida de lo posible, estos edificios que se organizan paralelos a los cantones, se
escalonardn por unidades de portal y nucleo de escalera para suavizar el volumen edificado con la
intencién de una mejor integracién en el entorno edificado.

El perfil de las nuevas edificaciones que se desarrollan con medianera a edificio existente (ZVL-C-N
D y ZVL-C-N E) sera de sétano, planta baja, tres plantas altas y bajocubierta. La altura libre minima
de planta baja es de 3,20 metros. Para las plantas altas se define una altura de tres metros de
suelo a suelo. En este caso la disposicién de cubiertas inclinadas es obligada, lo cual genera un
espacio de bajocubierta abuhardillado destinado a uso de trasteros o instalaciones comunes
de la edificacién. Se pretende con ello la formacién un volumen unificado junto con la
edificacién existente, procurando la coordinacion tanto de los forjados como del alero y la
cubierta, salvo en los casos en los que las rasantes de la calle lo impidan.

- Cubiertas:
Las cubiertas de las nuevas edificaciones podrdn ser inclinadas o planas.

En la solucién de cubierta plana se desarrollaran con una pendiente maxima menor del 8%,
sobre la que se podran disponer exclusivamente los elementos auxiliares autorizados.

En caso de ser inclinadas, se configuraran mediante un alero, a cota del ultimo forjado de suelo
horizontal y de vuelo maximo permitido de 1,00 metros en todo el perimetro de la edificacion.
Del extremo del alero surgira una linea de pendiente del 50% que sera la envolvente maxima
de la cubierta, pudiendo rebasarla exclusivamente con los elementos auxiliares autorizados. La
altura de la cumbrera sera de 4,50 metros como mdaximo sobre ese ultimo forjado de suelo
horizontal. Se prohibe la formacién de mansardas u otras formas que se proyecten fuera de la

envolvente definida en estas ordenanzas.

El uso del espacio comprendido entre forjado de bajo cubierta y la cubierta serd destinado a
trastero o instalaciones comunes de la edificaciéon. Este espacio se debera compartimentar en
lotes no superiores a 15m? de superficie cada uno, con puertas a un pasillo comun,
tolerdndose un hueco que seguird la pendiente de la cubierta y no superara 1,5m? de
superficie acristalada. Queda prohibida la utilizacién de estos espacios como vivienda o locales
de negocio.

Todas las cubiertas tendrdn acceso desde la escalera o espacios comunitarios, quedando
prohibida la utilizacidn privativa de las mismas por parte de propietarios individuales.

La disposicion de cubiertas inclinadas es obligada en el caso de los nuevos edificios adosados a
otros existentes que dispongan de la misma condicidn. Se pretende con ello la formacién un
volumen unificado, procurando la coordinacion tanto de los forjados como del alero y la
cubierta, salvo en los casos en los que las rasantes de la calle lo impidan. En el correspondiente
proyecto edificatorio se presentara un andlisis en conjunto de la cubierta del nuevo edificio
con las existentes poniendo especial cuidado en las escorrentias de las aguas.
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- Vuelos:

Se permiten vuelos sobre las alineaciones mdaximas definidas, exclusivamente en las

edificaciones con frente a la calle Goieta y frentes volcados a la parcela propia.
En ningln caso se permiten vuelos hacia los cantones o calles trasversales.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se definen con un fondo maximo de 1,00 metro
medido a partir de la fachada efectivamente establecida, pudiendo disponerse exclusivamente
en las plantas altas.

Se limita el frente maximo de vuelos cerrados al 50% del frente de fachada. La suma de vuelos
abiertos y cerrados podrd ocupar el 70% del frente de fachada.

- Cierres de Parcela:

Se define una altura mdxima de 1,00 metros para los tramos ciegos realizados en obra de los
cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo combinarse con tramos
ligeros hasta una altura maxima total de 1,80 metros. Los tramos ciegos se construiran
acabados con muro de piedra, no admitiéndose terminaciones de baja calidad y prohibiéndose
de manera expresa las soluciones de bloques de hormigdn visto.

Los frentes de las plantas de s6tano o semisétano lindantes con el espacio publico deberdn
realizarse también acabados con muro de piedra.

Los antepechos de proteccion de las cubiertas de plantas de sétano y semisétano tendran una
altura maxima de 1,00 metro del tramo ciego medido desde la rasante de la terraza, pudiendo
combinarse con tramos ligeros hasta una altura maxima total de 1,80 metros.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
- Condiciones Generales:

La implantacién de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas ZVL-C-N,
ZVP-RG y ZVP-RT se ajustaran a las determinaciones particulares establecidas en la presente
ordenanza y en correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de Promocidn:

S ZVL-C-N A et et e b e aeeas Promocién Libre
“ZVP-RG B .......oooevieeeeeee ettt s Proteccién Oficial (Régimen General)
A 2 I U UPPTRUPRSRNS Proteccién (Régimen Tasado)
S ZVL-C-N D oo s e Promocidn Libre
S ZVL-C-N B Promocién Libre
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- Edificabilidad urbanistica:

- ZVL-C-N A:
- Terciario - COMEICIAl....ccccuueeiiii it eeeerrre e e e eeaaae e e e eeenn 925,00 m?(t)
- Viviendas de Promocion libre (Plantas Altas) .........ccoeveeevviveeeeeeeeeencnneennnne. 3.910,00 m?(t)
- ZVP-RG B:
- Terciario - COMErCial ... iiiee et e e bae e e e 800,00 m?(t)
- Viviendas de Proteccion Oficial (RG) (Planta Baja y Altas) .........ccceeeeunn.eee. 3.720,00 m?(t)
- ZVP-RTC:
- Terciario - COMErCial......ciiciiiie e e e 400,00 m?(t)
- Viviendas de Proteccion (RT) (Planta Baja y Altas).......cccceecveeeeecvveeecnnen. 3.120,00* m?(t)
- ZVL-C-N D:
- Terciario - COMErCial... ..o uiiee et e e bae e e 300,00 m?(t)
- Viviendas de Promocion libre (Plantas Altas).......cccceecvvieeeecciieececiiee e, 1.000,00 m?(t)
- ZVL-C-N E:
- Terciario - COMErCIal.......co ettt e e aree e e 400,00 m?(t)
- Viviendas de Promocion libre (Plantas Altas)......cccceeevveeeievcieeecciiee e, 1.300,00 m?(t)

(*) De la edificabilidad prevista en Planta Baja, se permite destinar 370 m2 a uso de
vivienda protegida de régimen tasado. El uso o usos que finalmente se desarrollen en
Planta Baja deberd quedar en todo caso debidamente justificado ante los técnicos
municipales.

En el caso de que la totalidad de la edificabilidad prevista en Planta Baja, 770 m2, se
destinara a uso comercial-terciario, se cumpliria el estandar minimo del Decreto 123/2012.
En otro contrario, el defecto habra de ser objeto de compensacién.

- Edificabilidad bajo rasante:

Se permitird la construccion de plantas de sdtanos para uso exclusivo de aparcamientos,
trasteros y locales para instalaciones de la edificacion.

Se podran ubicar los elementos que precisen las instalaciones del edificio, cuartos de calderas,
transformadores, aljibes, incluso accesos peatonales (portales de viviendas y salidas de
emergencia), sin que estas superficies computen a efectos de aprovechamiento urbanistico.

La dotacién minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de lo establecido en el Decreto 123/2012, de 3 de julio de estandares
urbanisticos el cual define el estandar de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo
sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada. En caso de no ser posible
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por impedimentos fisicos o técnicos, la dotacion minima obligatoria de aparcamientos
privados a localizar en el interior parcelas edificables responderd al minimo de una plaza por

vivienda, quedando debidamente justificado ante los técnicos municipales.

Los 184 aparcamientos a localizar en el interior de las parcelas se distribuyen de la siguiente
manera:

A Y o | L SR PUPRRN 104 plazas
S ZVP-RG B ... et e e e e et e e e e e aneeeeee s 37 plazas
A L 2 & 8 I OO PP P PTP PP 28 plazas
S ZVL-C-N Dot e et e e e s et a e e e e s s e natbraaaee s 6 plazas
A YL R RSP 9 plazas
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Articulo 53.- Ordenanza 2: Vivienda Unifamiliar.
1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA
Uso principal:
ZVL-U.- Vivienda Unifamiliar Libre
Uso compatible:

Garaje en planta de sétano y/o en planta baja.

2.- PARCELAS Y SUPERFICIES
La superficie total de las parcelas definidas con esta calificacion es la siguiente:

S ZVL-U 1.353,00 m?s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con esta calificacion
pormenorizada es la siguiente:

©ZVLAU A ettt e e 647,00 m2s
©ZVLAU B oottt e e 250,00 m2s
© ZVLAU € ettt et r e 279,00 m2s
S ZVLEU Dt 177,00 m?s

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION
- Condiciones Generales:

Las edificaciones deberan disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones maximas y perfiles establecidos para las diferentes parcelas, contemplando lo

referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente ordenanza.

En el caso de sustitucion de edificacidn existente la envolvente maxima a respetar es la actual,
salvo casos debidamente justificados a través de un estudio de detalle.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las parcelas definidas con
esta calificacion pormenorizada es la siguiente:

“ ZVLU oot e e e e e e e e e s eeere 1.293,00 m2(t)

De este total definido solamente 100,00 m?(t) se destina a la construccién de nuevas viviendas,
y el resto, 1.193 m?(t), se corresponde con la superficie construida existente.

La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una de las parcelas
edificables es la siguiente:
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“ZVLAU A e ettt 400,00 m?(t)
© ZVLAU B ettt s 200,00 m(t)
©ZVLEU C ot 473,00 m?(t)
S ZVLAU Do 220,00 m(t)

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:
La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje coincide con la actual.

En caso de sustitucidon de edificacion existente que no disponga de ocupacion bajo rasante,
esta se permite hasta el maximo que se indica a continuacidn y siempre que el computo de la
superficie total edificada sobre y bajo rasante se corresponda con la edificabilidad fisica
definida sobre rasante.

S ZVLAU A et 132,00 mA(t)
S ZVLAU B oot 110,00* m?(t)
© ZVLAU € ot e e 128,00* m?(t)
© ZVLAU Dt 110,00* m?(t)

*restan edificabilidad fisica sobre rasante

- Alineaciones:

En el plano “0.06/ALRAS. Alineaciones y Rasantes” se definen las alineaciones maximas y
obligatorias sobre rasante de las edificaciones, asi como de la edificacion bajo rasante.

- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustaran a lo
establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se establezcan en
los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso publico,
para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las parcelas
residenciales.

En el caso de las parcelas ZVL-U B, ZVL-U C y ZVL-U B, la edificacién presenta una alineacion
obligatoria a la calle Amilleta. En ese caso la cota de forjado de suelo de la planta baja de la
edificacidon podrd ubicarse como maximo un metro por encima de la rasante de la calle en su

punto mds desfavorable, es decir, del que mas alto queda respecto a la cota de la calle.

- Perfiles y Alturas:
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El perfil de las nuevas edificaciones es de planta baja, primera y segunda. Se establece una
volumetria méxima de desarrollo de la edificacidn surgida de la ocupacién en planta grafiada en
los planos y una altura de 10,50 metros medidos desde la cota de forjado de suelo de planta baja.
Bajo este perfil se permite la disposicidon de una planta sétano destinado a garaje.

- Cubiertas:

Podra adoptarse indistintamente soluciones de cubierta plana o inclinada siempre que la
solucién quede dentro de la volumetria maxima que define el perfil. En caso de utilizarse

cubierta inclinada, ésta tendrd una inclinacion maxima del 50%.

- Vuelos:

Se permiten vuelos sobre las alineaciones maximas definidas exclusivamente en las fachadas
que dan a parcela propia y siempre que no existan edificios a menos de 6 metros.

Los vuelos en estos frentes podran ocupar el 100% de la fachada, pudiendo ser abiertos o
cerrados.

- Cierres de Parcela:

Se define una altura mdxima de 1,00 metros para los tramos ciegos realizados en obra de los
cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo combinarse con tramos
ligeros hasta una altura maxima total de 1,80 metros. Los tramos ciegos se construirdn
acabados con muro de piedra, no admitiéndose terminaciones de baja calidad y prohibiéndose
de manera expresa las soluciones de bloques de hormigén visto.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
- Condiciones Generales:

La implantacion de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas ZVL-U se
ajustaran a las determinaciones particulares establecidas en la presente ordenanza y en
correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de Promocion:

Todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como ZVL-U son de promocidn libre.

- Edificabilidad urbanistica:

Para todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como 2ZVL-U la edificabilidad
urbanistica coincide con la edificabilidad fisica sobre rasante ya definida.
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- Plazas de Garaje:

La dotacién minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de lo establecido en el Decreto 123/2012, de 3 de julio de estandares
urbanisticos el cual define el estandar de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo
sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada.

Articulo 54.- Ordenanza 3: Uso Equipamental.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA

-SG-EQ.- Sistema General Equipamental
Uso principal: Equipamiento Social-Deportivo.
Uso compatible: Servicios Administrativos

Uso Sanitario

Residencia comunitaria

Asistencial

Recreativo, ocio y espectaculo

Socio-Cultural

Asociativo

Jardin

Garaje en planta de sétano y/o en planta baja.

El tipo especifico de equipamiento asignado como uso principal puede ser alterado o
sustituido por cualquiera de los usos complementarios sin modificar el PEOU, pudiendo incluso

combinarse en el mismo edificio mas de uno de estos usos.

-SL-EP.- Sistema Local Equipamiento privado.

Uso principal: Sociocultural privado.

Uso compatible: Uso comunitario y publico (Equipamiento Deportivo, Docente y Social).
Almacén.

Garaje en planta de sétano y/o en planta baja.

Espacio libre privado.

2.-PARCELAS Y SUPERFICIES
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La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con la calificacién de
equipamiento es la siguiente:

R L] =L 1.597,00 m2s

= S EP e e s 867,00 m2s

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION
- Condiciones Generales:

Las edificaciones deberdn disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones méximas y perfiles establecidos para las diferentes parcelas.

En el caso de sustitucién de edificacidn existente la envolvente mdaxima a respetar es la actual,
salvo casos debidamente justificados a través de un estudio de detalle.

- Edificabilidad Fisica:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para cada una de las parcelas definidas con
esta calificacion es la siguiente:

= SG-EQL ittt 418,00 m¥(t)

= SLoEP 50,00 m?(t)

En el caso de la edificacion equipamental existente, la edificabilidad permitida es la
correspondiente al edificio existente de Casa del Deporte. Se admite la posibilidad de
aumentar su edificabilidad fisica en un 10 % (incluso con aumento del perfil de la edificacion),
a través de un estudio de detalle que debera ir acompafiado de una justificacion de la
superficie construida existente, y la necesidad de ampliacién del equipamiento. Los aumentos
de edificabilidad fisica superiores al 10% requeriran la previa tramitacién de un plan especial.

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:
La edificabilidad fisica bajo rasante establecida es la siguiente:
£ SGE Qe e e e et e e eee s e e e ee e eeeeeens 209,00 m?(t)
= SLEEP ettt ettt ettt et et et ee e et ee et e e 50,00 m2(t)

En el caso de la parcela SG-EQ esta coincide con la actual.

- Alineaciones:

En el plano “0.06/ALRAS. Alineaciones y Rasantes” se definen las alineaciones maximas y
obligatorias sobre rasante de las edificaciones, asi como de la edificacion bajo rasante.
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- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de las parcelas destinadas a equipamiento residenciales se
ajustaran a lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se
establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso publico,
para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las parcelas

residenciales.

- Perfiles:

En el caso de la parcela SG-EQ el perfil de sustitucion se corresponde con el actual, salvo casos
debidamente justificados a través de un estudio de detalle.

Para el caso de la edificacién a ubicar la parcela SL-EP el perfil maximo establecido es de planta
de sétano y planta baja.

- Cubiertas:

Podra adoptarse indistintamente soluciones de cubierta plana o inclinada.

- Vuelos:

No se autorizan fuera de las alineaciones maximas definidas.

- Cierres de Parcela:

Se define una altura maxima de 1,00 metros para los tramos ciegos realizados en obra de los
cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo combinarse con tramos
ligeros hasta una altura maxima total de 1,80 metros. Los tramos ciegos se construirdn
acabados con muro de piedra, no admitiéndose terminaciones de baja calidad y prohibiéndose
de manera expresa las soluciones de bloques de hormigdn visto.

Articulo 55.- Ordenanza 4: Uso viario.

Se corresponde con las parcelas destinadas a las comunicaciones rodadas, peatonales y areas
de aparcamiento del sector.

Comprende las calles Goieta y Belengua pertenecientes al sistema general viario, los cantones
de Arriola, San Roke, Kondekua y Amilleta y la nueva calle transversal contigua a Goieta,
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dentro del sistema local viario peatonal, asi como varios tramos de los cantones de San Roke y
su zona trasera, y Amilleta dentro del sistema local viario mixto peatonal-rodado.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA
Uso principal:
SG-V.-  Sistema General Viario
SL-VP.- Sistema local Viario Peatonal
SL-VM.- Sistema local Viario Mixto Peatonal-Rodado
Uso compatible:

Infraestructuras que no resulten incompatibles con la funcidn y naturaleza del espacio.

2.-PARCELAS Y SUPERFICIES

La superficie total de las parcelas definidas con esta calificacion es la siguiente:

= SGEV e 8.485,00 m2s
= SLEVP e e 1.598,00 m2s
= SLEVIM e e e 3.684,00 m2s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con la calificacion de
equipamiento es la siguiente:

= S GmV ettt b e bttt et st b e be e beenneas 8.485,00 m2s
] Y S OO PP U RTURRSRR 727,00 m2s
SSLEVP 2 et e et ettt e bt e e ab e e s be e e bt e e abeesabeesbeeenareas 96,00 m2s
S LE P 3 ettt e e b e bt e e bt e e s bt e s bt e e nateesateesbaeenaes 404,00 m2s
SSLoVP 4 e bbbttt st st b e bt reenree 40,00 m2s
) RV SN 58,00 m2s
SSLoVP B e ettt b e b e bt sttt et e bbb e nes 273,00 m2s
SSLEVIME L e e bbbt b e bt sttt et st b b e aas 497,00 m2s
SSLEVIME 2 ettt et b b et e e bt e e ab e e sabeesbeeenans 178,00 m2s
SSLEVIM 3 e e et e bt e e abe e st e e be e e abeesbeeeaeean 1.378,00 m2s
SSL-VIME A e bbb ettt st 219,00 m2s
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SSL-VIME S e 538,00 m2s

SSLEVIME B e e e e 874,00 m2s

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO

En superficie Unicamente podrdn autorizarse, ademads de las instalaciones propias de la
vialidad rodada y peatonal incluido el uso de aparcamiento alli donde estuviera previsto por la
documentacidn grafica, las publicas relativas a la recogida de residuos, o al mobiliario urbano,
tales como farolas, bancos, jardineras, marquesinas de transporte colectivo, etc., v,
excepcionalmente, otras de uso especial y privativo tales como buzones de correos,
instalaciones de teléfonos, quioscos de venta de prensa o de cupones, etc. Segun las
condiciones que se detallan a continuacion.

Edificabilidad fisica Uso

Kioscos, pérgolas, mobiliario
o _— ) urbano y otros servicios de
Viario 0,01 m?/m? (planta baja). |. )
infraestructuras de caracter

comunitario.

(La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total prevista por el PGOU)

En el subsuelo Unicamente podrdn autorizarse los usos relativos a infraestructuras e

instalaciones urbanas.

Estos suelos mantendrdn su titularidad publica, si bien deberan ser urbanizados por los
ocupantes de la edificacién del subsuelo en condiciones semejantes a las calles del entorno.

El mantenimiento de la pavimentacion y de las infraestructuras que transcurran por estos
terrenos correspondera al Ayuntamiento. El resto de trabajos de conservacién vy
mantenimiento sera responsabilidad de sus propietarios.

No se admitird ningun tipo de construccidn en dichos suelos, aparte de los mencionados de

urbanizacion.
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Articulo 56.- Ordenanza 5: Espacios Libres.

Espacios libres y zonas verdes vinculados al recreo, esparcimiento y reposo de la poblacion, a
la proteccion y aislamiento de vias y edificaciones y a la mejora de las condiciones
medioambientales y estéticas de la ciudad.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA
Uso principal:
SL-EL.- Sistema Local de Espacios Libres
Usos compatibles:

Infraestructuras que no resulten incompatibles con la funcidn y naturaleza del espacio.
Aparcamiento publico de vehiculos.

2.-PARCELAS Y SUPERFICIES
La superficie total de las parcelas definidas con esta calificacidn es la siguiente:

= SLoEL e 6.013,00 m2s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con la calificacion de
equipamiento es la siguiente:

SSLEEL AZ e s 1.594,00 m2s
SSLEEL e e s 654,00 m2s
SSL-EL 2 e 492,00 m2s
SSL-EL 3 e 658,00 m2s
SSL-EL 4 e e e s 1.084,00 m2s
SSLEEL A% ettt et st st e e e be e e eabeesbeeeaae s 1.000,00 m2s
SSLEEL S e 531,00 m2s

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO

Condiciones particulares de uso y edificacién:

Los Espacios Libres y Zonas verdes de uso y dominio publico mantendrdn su caracter,
prioritariamente con arbolado y ajardinamiento, si bien se admiten las instalaciones de juegos
infantiles, de recreo o deportivas sin que su superficie sobrepase el 15% del total de parcela
destinada a espacio libre.

46 / 47



PEOU A-3.5 GOIETA — ELORRIO - BIZKAIA 02.- ORDENANZAS REGULADORAS

Podran también construirse kioscos, pérgolas, mobiliario urbano y otros servicios de

infraestructuras de caracter comunitario, segun las condiciones que se detallan a continuacion.

SL-EL Edificabilidad fisica Uso

Kioscos, pérgolas, mobiliario
o _ ) urbano y otros servicios de
Zona Espacios libres 0,01 m?/m? (planta baja). |. .
infraestructuras de cardacter

comunitario.

(La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total prevista por el PGOU)

Se permite la construccion de un aparcamiento publico de vehiculos, en planta de sétano bajo
el espacio libre de la manzana Amilleta-Belengua (SL-EL4*), segun las condiciones que se

detallan a continuacién.

SL-EL 4* Uso Tipo Edificabilidad Max.

Sétano -1 Garaje Pubico 1.000 m?%t

Sétano -2 Garaje Pubico 750 m*
TOTAL 1750 m?t

La edificabilidad de esta parcela no computa para la edificabilidad total en garaje prevista por
el PGOU.

Las instalaciones o edificaciones autorizadas se adecuaran al entorno, evitando formas,
volumenes, superficies, materiales o instalaciones que deterioren o alteren la condicion de

espacios libres no edificados que caracteriza a estos suelos.

En particular, la vegetacién localizada en el sistema general o local de espacios libres y zonas
verdes merece un tratamiento especial, de forma que su tala exigira justificacién expresa de su
necesidad o conveniencia.

Se podrdn autorizar instalaciones provisionales de usos culturales o recreativos y de
espectdculos, asi como la implantacién de terrazas de establecimientos de hosteleria.

Se podrdn autorizar asimismo casetas, puestos de venta, veladores, terrazas e instalaciones

provisionales (de temporada) de bebidas, helados, etc.

Las instalaciones o edificaciones que se autoricen lo seran, con caracter general, en régimen de
concesion administrativa temporal, permaneciendo el suelo de propiedad municipal.

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde o
espacio libre de conservacion ambiental, debera ser protegido y conservado. La eliminacién y
sustitucion de ejemplares se basara en criterios técnicos y ambientales.
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03.- DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION EN LA EJECUCION

01.- Directrices de programacion

Dentro del marco temporal arbitrado por el PGOU para la efectiva transformacién del ambito

(Capitulo 6 de la Memoria), el cumplimiento del programa de necesidades planteado con este

plan especial choca con la posibilidad de demorar la ejecucion de las determinaciones de

ordenacion urbanistica propuestas en el dreay mas alla del tiempo necesario para establecer

los presupuestos posibilitadores de esa transformacién.

En lo que hace a la ejecucién de la actuacion integrada conformada en el area objeto de este

plan y sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones que al efecto pueda establecer el

futuro Programa de ActuaciéonUrbanizadora (PAU), se establece el siguiente programa de

actuaciones:

- Plazo méaximo para la redaccidn y presentacién ante el registro municipal del programa

de actuacidn urbanizadora: seis meses computados a partir de la entrada en vigor del

presente PEOU.

- Plazo maximo para la redaccion y presentacién ante el registro municipal del Proyecto

de Reparcelacién de las unidades de ejecucidon que constituye el dmbito de la

actuacion integrada, computados a partir de la entrada en vigor del presente PEOU:

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-1:
UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-2:
UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-3:

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-4:

18 MESES

6 MESES

12 MESES

12 MESES

- Plazo maximo para la redaccion y presentacién ante el registro municipal del Proyecto

de Urbanizacidn, seis meses computados a partir de la publicacién de la aprobacion

definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora del ambito.

En coherencia con la agilidad que se pretende, los plazos sefialados se han fijado con caracter

de maximos, sin excluir, por tanto, la posibilidad de presentacién y tramitacion simultanea de

instrumentos y expedientes urbanisticos siempre que ello resulte factible.
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02.- 1.2. Directrices de gestion de la ejecucion

a) Delimitacidn de Unidades de Ejecucidn

La totalidad del dmbito espacial del Area se incluye en una Unica actuacién integrada
subdividida en cuatro unidades de ejecucion.

b)Eleccién del sistema de actuacidn

Exige el Art. 138 Ley 2/2006 que la ejecucion del planeamiento a través de actuaciones
integradas se acometa a través de una o varias unidades de ejecucion, siendo responsabilidad
del Ayuntamiento determinar para cada una de ellas el sistema de actuacion de los
establecidos en la Ley por el que habrd de regirse, “considerando criterios como el mejor
cumplimiento de los fines del planeamiento, los plazos de ejecucion, los medios econémico-
financieros y la capacidad de gestion con la que cuente la entidad municipal”; Art. 159. 3 Ley
2/2006.

En este caso, la valoracién circunstanciada de los criterios tipificados para ahormar la eleccién
del sistema de actuacion, llevan a la adopcién de diferentes regimenes de actuacién en las
distintas unidades de ejecucion:

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-1
Régimen de actuacién: Privado
Sistema de ejecucion: Concertacion

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-2
Régimen de actuacion: Publico
Sistema de ejecucion: Cooperacion

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-3
Régimen de actuacion: Publico
Sistema de ejecucion: Cooperacion

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-4
Régimen de actuacion: Privado
Sistema de ejecucidn: Concertacion
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01.- OBJETO

De acuerdo a lo establecido en el articulo 15.4 de la Ley 8/2007 de 28 de mayo, de suelo, la
documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizaciéon debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en
particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

Asi, serd objeto del presente documento la valoracién circunstanciada del impacto de la
trasformacion urbanistica que se proyecta en el drea A-3.5. Goieta en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y prestacion de
servicios que con ella se generen.

A estos efectos, es evidente que el punto de partida viene dado por:
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A) Las determinaciones de ordenacion llamadas a regir ese desarrollo.

Segun la ordenacidén propuesta en este expediente de aprobacién de Plan Especial de
Ordenacién urbana, la ficha técnica del sector se concreta en los siguientes parametros
basicos:

Identificacién del &mbito: Area discontinua residencial A-3.5 Goieta
Clasificacidon del Suelo: Urbano no consolidado.
Superficie: 36.631 m?

Edificabilidad: conforme al siguiente cuadro.

REPARTO DE LA EDIFICABILIDAD POR USOS

Coeficiente Edificabilidad | Edificabilidad indice
ponderacién | fisica m2 ponderada m2 | m?t/ m?
, Residencial 0,50 3.720,00 1.860,00
VPO (Régimen -
general) Comercia 0,30 800,00 240,00
Garaje 0,10 1.250,00 125,60
Residencial 0,85 3.120,00 2.652,00
o| VT (Régimen )
§ tasado) Comercial 0,30 400,00 120,00
S| 2 Garaje 0,10 1.600,00 160,40
§ Residencial 1,00 6.210,00 6.210,00
2 Libre colectiva | Comercial 0,50 1.625,00 812,50
e« Garaje 0,15 3.775,00 566,00
Libre unifamiliar | Residencial 1,15 100,00 115,00
. . Residencial 1,00 8.743,00 8.743,00
8| Libre colectiva
S Comercial-Garaje 0,50 2.629,00 1.314,50
L4
2| | Residencial 1,15 1.193,00 1.371,95
ui| Libre unifamiliar
Garaje 0,30 132,00 39,60
Superficie sobre rasante ‘ 28.540,00 |
Superficie total | 35.297,00| 24.329,80 |
Superficie ambito (para calculo de edificabilidad) | 31.034,00 ‘
Edificabilidad fisica total | 144
Edificabilidad fisica sobre rasante ‘ 0,92
Edificabilidad media urbanistica ponderada 0,78
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Uso principal: Se establece como uso caracteristico del area el de residencial libre.

Otros usos permitidos: comercial, garaje.

B) Los servicios urbanos actualmente existentes en el Area
El dmbito ordenado por este PEOU dispone de las siguientes redes de infraestructuras:

e  Abastecimiento de agua.

e Recogidas de aguas fecales y pluviales.
e Red eléctrica

e  Alumbrado publico

e Telecomunicaciones

° Gas

C) Los servicios e infraestructuras necesarios

e  Abastecimiento de agua.

e Recogidas de aguas fecales y pluviales.

e Red eléctrica

e  Alumbrado publico

e Telecomunicaciones

e Gas

e  Servicio de jardines.

e  Servicios resultantes de las zonas de equipamientos publicos de caracter local.
e Servicio de mantenimiento de vias publicas.

e Servicio de recogida de basuras y limpieza viaria.

e  Servicio de transportes.

D) Los gastos de implantacion de los servicios e infraestructuras urbanos (coste de las obras
de urbanizacion que deben ser asumidas por la ejecucidn de las determinaciones del plan)

Aun con la nota de provisionalidad a la que obliga el actual estado de desarrollo de las
determinaciones del planeamiento, el coste de la urbanizacidon prevista ascenderia a
3.342.564,- euros, IVA aparte, tal y como queda desglosado mas adelante.
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02.- SISTEMATICA

Al objeto de cumplir la finalidad establecida legalmente en el presente documento se
diferencian dos partes:

- Sostenibilidad econémica de la actuaciéon respecto a las infraestructuras y servicios
resultantes: en esta parte se determinan en primer lugar las Administraciones Publicas cuya
Hacienda puede resultar afectadas, para posteriormente determinar las nuevas
infraestructuras/servicios que se implantan, valorandolas, para ponerlas en relacién con las
aportaciones de la Administracién afectada.

- Adecuacion y suficiencia del suelo destinado a usos productivos en el Sector, en donde se
determinara el parametro de los usos productivos del mismo, y se justificard la adecuacién a su
propio ambito de actuacion.
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03.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA EN LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS RESULTANTES
A) Identificacion de las Administraciones afectadas:

Por su objeto, la actuacidn de nueva urbanizacidn propuesta incidira en la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Elorrio toda vez que, en los términos del Art. 197 Ley 2/2006, cae en su
esfera de responsabilidad la conservacién y mantenimiento de las obras de urbanizacién e
instalaciones publicas que se ejecuten en el ambito (basicos competencia del Municipio
garantizados y enumerados en los articulos 25 y 26 Ley 7/1985).

Ademads, el caracter controlado del crecimiento y la centralidad del nuevo desarrollo en el
municipio, hacen altamente improbable que su transformaciéon genere una demanda de
servicios publicos (ampliacién de la red de transporte publico, v. gr.) que comprometa el
programa de recursos de transporte actualmente existente de instancias distintas a la
municipal.

B) Determinacion de las nuevas infraestructuras:

En orden a la adecuada ponderaciéon de la repercusion sobre las haciendas publicas de la
Administracion afectada no es ocioso especificar cuales son los elementos y dotaciones
urbanas de necesaria implantacién en el Sector:

e Vias publicas, incluyendo la explanacidn, pavimentacién y sefializacion de las calzadas
y aceras; la construccion de las canalizaciones, infraestructuras de los servicios
urbanos; la plantacion de arbolado y especies vegetales; la conexidn con los sistemas
generales y con la red municipal de vias publicas.

e Servicios urbanos previstos en el planeamiento urbanistico:

- Red de abastecimiento de agua, incluyendo la red de distribucién, los hidrantes
contra incendios y las instalaciones de riego.

- Red de saneamiento, incluyendo los sumideros, conducciones y colectores de
evacuacion, tanto de aguas pluviales como residuales y, en su caso, las
instalaciones de depuracion.

- Red de suministro de energia eléctrica, incluidas las instalaciones de
transformacion, conduccioén, distribucion y alumbrado publico.

- Red de telecomunicaciones, incluyendo la canalizacién, distribucién e instalacién.

- Red de gas, incluyendo la canalizacién, distribucién e instalacién.

- Conexidn con los sistemas generales de servicios urbanos.

e Espacios libres publicos, en los que se incluira la plantacién del arbolado y especies
vegetales, jardineria, tratamiento de espacios ajardinados y mobiliario.

Ademas, la puesta en funcionamiento del area residencial implica la prestacidn de los
siguientes servicios publicos:

- Servicios de abastecimiento de agua, incluyendo el de agua potable, para el riego e
incendios.
- Servicios de evacuacién de aguas y depuracién.
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- Servicio de alumbrado publico.

- Servicio de jardines.

- Servicio de recogida de basura y limpieza viaria.

- Servicio de transportes.

- Servicios resultantes de las zonas de equipamientos publicos de caracter local.

C) Valoracion econdmica de las nuevas infraestructuras resultantes:

Atendiendo las nuevas infraestructuras y a los servicios resultantes que se ponen en marcha
como consecuencia de la actuacidn, procede valorar el impacto sobre la Hacienda Publica de la

Administracion afectada.
-Valoracion econdmica de las nuevas infraestructuras:

Aungque sin valor de precedente con caracter normativo para la valoracién del suelo y demas
datos econdmicos que deban ser utilizados en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion,
el valor econdmico estimado para la ejecucion de las obras y demas costes de la urbanizacion

del drea es el que a continuacién se indica:

COSTE GENERAL DE URBANIZACION, INDEMNIZACION Y GESTION

UNIDAD GOIETA-1

URBANIZACION 1.046.987,00
INDEMNIZACION 155.580,60
GESTION 92.553,65
TOTAL 1.295.121,25
UNIDAD GOIETA-2
URBANIZACION 806.975,00
INDEMNIZACION 37.155,00
GESTION 71.336,59
TOTAL 915.466,59
UNIDAD GOIETA-3
URBANIZACION 727.035,00
INDEMNIZACION 26.000,00
GESTION 64.269,89
TOTAL 817.304,89
UNIDAD GOIETA-4
URBANIZACION 81.470,00
INDEMNIZACION 226.000,00
GESTION 7.201,95
TOTAL 314.671,95

Dado que el sistema urbanistico vigente asigna a los propietarios de los terrenos el deber de
financiar la totalidad de los gastos de produccidn para la disposiciéon de suelo edificable v,
como compensacion por ello, reciben las plusvalias derivadas de la accién urbanistica, el
Ayuntamiento de Elorrio participara en la inversién para la ejecucidon de las obras y demas
costes derivados de la puesta en servicio de la urbanizacién en funcidon de la edificabilidad
urbanistica que, distinta de la de libre cesién, se le adjudique con la actuacién urbanizadora.

La parcela donde se ubica el equipamiento de la Casa del Deporte es municipal y no obtenida
por cesién urbanistica; le corresponde, por tanto, la edificabilidad correspondiente a la
totalidad de la superficie de la parcela, que es de 2.659,17 m?.

Dada la estructura del suelo del dmbito, en su estado actual:
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- SUPERFICIE LUCRATIVA. ...ttt ettt 26.766,29m’
- SUPERFICIE DE DOMINIO PUBLICO......oevieieerieeieieieeieiisie s 5.864,71m?

Por tanto, la superficie de propiedad municipal con derechos edificatorios aportada al dmbito
es del 9,93 %. La repercusion de la inversidon que, en su caso, deba acometer la Administracion
municipal sobre las arcas municipales se antoja nula vista la capacidad de ahorro del municipio
segun los cinco ultimos presupuestos liquidados e, incluso, en un escenario inmobiliario
recesivo, la posibilidad de asumirla a través de transferencias de capital e incluso enajenacion
de bienes patrimoniales.

Asi las cosas, desde el punto de vista de la naturaleza juridica de la estructura del suelo del
ambito, en su estado actual, se distinguen:

-Valoracion econdmica del mantenimiento de las infraestructuras:

Sin perder de vista la dificultad que entraina cualquier intento de valoracién pormenorizada de
los gastos inherentes al mantenimiento de cada especifica infraestructura o servicio concreto,
respecto de los que se indican a continuacién cabe anticipar que los gastos que conlleve su
mantenimiento quedardan compensados con los ingresos (de naturaleza tributaria) que
obtenga la Hacienda municipal por causa de ellos:

- Servicio de recogida de basura y limpieza viaria.

- Servicios de alumbrado publico y jardineria

- Servicios de abastecimiento de agua, incluyendo el de agua potable, para el riego e
incendios,

- Servicios de evacuacién de aguas.

En el caso del mantenimiento y prestacién de los servicios de abastecimiento de agua,
incluyendo el de agua potable, para el riego e incendios y los Servicios de evacuacién de aguas
esta compensacion econdmica se realiza mediante la recaudacidn por parte del Consorcio de
Aguas por el abastecimiento de Aguas y alcantarillado.

En relacién con la inversion publica por mantenimiento y prestacién de los servicios de
recogida de basura y limpieza viaria, asi como los servicios de alumbrado publico y jardineria,
se posibilita a través de la recaudacion obtenida del pago del IBI de las nuevas actividades y las
Tasas municipales de recogida de basuras.

D) Prevision de ingresos publicos que se generen con el desarrollo del nuevo asentamiento
residencial

A la hora de efectuar la valoracién del impacto de la actuacion sobre la Hacienda Publica, es
preciso tomar en consideracidon los nuevos ingresos que vaya a obtener la Administracion
Publica afectada por o como consecuencia de dicha actuacion.

Asi, desde la perspectiva de la Administracion Local, pueden tomarse en consideracion:
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- Un incremento de las liquidaciones del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y obras,

partiendo de los m? edificables de los diferentes usos lucrativos previstos por el PEOU, segun el

cuadro siguiente:

GENERAL

COSTE CONSTRUCCION

VPO-RG 37
VP-RT 29
VL 53
VL-UNIF 1

150.000

60.500 2.235.500
71.250 1.995.000
96.000 4.789.750

152.750

VPO-RG 720
VP-RT 360
VL 1.463
VL-UNIF 0

400 288.000
400 144.000
500 731.250
500 0

VPO-RG 875,00
VP-RT 1.120,00
VL 2.642,50
VL-UNIF 41,37

400 714.000
400 800.000
500 2.136.000
500 25.200

De la aplicaciéon de la cuota del 5% al coste de ejecucién material, los recursos que se

obtendrian por este concepto ascenderian a 524.336 euros aproximadamente.

- Ingresos patrimoniales, que englobarian las rentas de bienes inmuebles del area, el producto

de concesiones y aprovechamientos oficiales, etc.

- Tasas por concesién de licencia de edificacién y primera ocupacién:

Conforme a ordenanzas de Elorrio las tasas correspondientes a su gestion son del 0,94 % de la

cifra de ejecucién material, lo que asciende a la cantidad de 98.575,- euros aproximadamente
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- Otros ingresos, incluyendo las ventas por patrimonio, las tasas por prestacidon de servicios
publicos (recogida de basuras, alcantarillado), tasas por utilizacién privativa un
aprovechamiento especial de dominio publico, precios publicos por prestacién de servicios o la
realizacion de actividades, precios publicos por la utilizacién privativo aprovechamiento
especial del dominio publico local y otros ingresos donde se englobarian las multas, recargos
apremio, intereses de demora, etc.

- Impuestos directos, incluyendo los impuestos sobre el capital, actividades econdmicas,
recargos sobre impuestos directos de otras administraciones.

- Impuestos indirectos (p.ej. IVTNU asociado a la transmisién de terrenos incluidos en el area),
incluyendo recargos sobre impuestos indirectos de otras Administraciones, impuestos
indirectos propios, etc.

- Cesion gratuita del porcentaje del 15% de edificabilidad urbanistica ponderada legalmente
establecida, calculada libre de costes de urbanizacién y de adquisicion del terreno que, segun
los calculos detallados en el Documento 05.-ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA
de este PEOU, resulta en las siguientes cifras:

Es decir, que el incremento patrimonial resultante seria de 3.591.195,- euros.

E) Resumen de la valoracion e Impacto de la actuacion.

Como se ha comentado anteriormente resulta de enorme dificultad obtener datos reales de
los costes de mantenimiento y puesta en servicio de las nuevas infraestructuras.

Con todo, en funcidn de las caracteristicas y ubicacidon del ambito en el municipio, asi como de
la capacidad econdmica del Ayuntamiento de Elorrio, cabe presumir que el ratio
coste/beneficio de la actuacidon no presentard desviaciones significativas de lo que puede
considerarse los estandares de normalidad.

Asi:

- desde el punto de vista del coste, no es una iniciativa que implique medidas de urbanizacién

extraordinarias que sobrepasen o estén al margen de la capacidad de absorciéon municipal.

- desde el punto de vista de los ingresos, la estructura del sistema tributario tradicional esta
disefiada para evitar que actuaciones como la prevista en Goieta hipotequen la Hacienda local.

A modo conclusivo, respecto del impacto de la actuacién de nueva urbanizacién cabe sefalar:

a. desde la perspectiva de la hacienda municipal, la inversién con mayor peso relativo -
representada por los gastos de primera urbanizacion- resulta indiferente toda vez que
deberd ser asumida por los promotores de la actuacion en la que el Ayuntamiento
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participard, en su caso, con una cuota minima (con la colaboracién, en su caso, de las

empresas y compafiias suministradoras)

b. los gastos de mantenimiento quedan compensados por los ingresos, y no suponen un

incremento relativo con respecto al resto del municipio.

Atendiendo a los pardmetros indicados se puede afirmar que el impacto de la actuacion en la

Hacienda Publica es positivo.
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01.- OBJETO Y CONTENIDO DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
Se redacta el presente documento denominado Estudio de viabilidad econdmico-financiera,
atendiendo a lo previsto en los Arts. 62.1 f) Ley 2/2006, y 31.1. e) Decreto 105/2008.

Es habitual que, para realizar dicho Estudio de Viabilidad, se realice un analisis de la totalidad de las
cargas de urbanizacion que deben ser asumidas por la ejecucion de las determinaciones
establecidas en este documento, asi como conocer el resto de costes de produccién de los
productos inmobiliarios que se pueden realizar teniendo en cuenta las edificabilidades urbanisticas
y los usos, e incluyendo en ello los costes de construccion y los demas gastos de la promocion.

No obstante, en el presente documento, en vez de fijar el conjunto de la totalidad de los costes de
produccion de la urbanizacion y edificacion, y establecer una propuesta de los diferentes valores en
venta de los diversos productos inmobiliarios con el fin de establecer el beneficio medio de la
promocién inmobiliaria, se ha optado para verificar la viabilidad econémica de la promocidén por
obtener los costos de urbanizacidn de repercusién medidos por m? construido del sector.

De esta manera y con el conocimiento de los datos indicados anteriormente podremos dar por
realizado el Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera de la actuacién propuesta en este
expediente de PEOU.

Hemos de hacer notar la naturaleza que posee el presente Estudio de Viabilidad Econémico-
Financiera al objeto de aclarar que no supone ninguna concrecion de los costes de urbanizacién, ni
del valor del suelo, que puedan ser considerados como un precedente con caracter normativo para
la elaboracion del contenido del futuro o futuros programas de actuacién urbanizadora y mucho
menos para la valoracién del suelo y demds datos econdmicos que deban ser utilizados en los
correspondientes proyectos de Reparcelacion.

02.- COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS
URBANOS

02.01.- CALCULO DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Aunque sin valor de precedente con cardcter normativo para la elaboracion del contenido del
futuro programa de actuacion urbanizadora y mucho menos para la valoracién del suelo y demas
datos econdmicos que deban ser utilizados en el o los correspondientes instrumentos de gestion y
ejecucién de la ordenacion que se propone, el valor econdmico estimado de las nuevas
infraestructuras del area es el que a continuacion se indica, repartida en las cuatro unidades de
ejecucién definidas en el area:
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UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-1

UNIDAD GOIETA-1
COSTES

SISTEMA GENERAL
VIARIO
GOIETA
BELENGUA
EQUIP. Y SERVICIOS
EQUIPAMIENTO PRIVADO
ESPACIO LIBRE PUBLICO
JARDIN URBANO
PEATONAL
MIXTO VIARIO PEATONAL
PAVIMENTACION SOBRE GARAJE
OTROS
DERRIBO PABELLON INDUSTRIAL
DERRIBO CASETA APEROS
DERRIBO INVERNADEROS
DERRIBO CONSTRUC.
AZPIKOERROTA
DEMOLICION MUROS ESPECIALES
CIERRES PARCELA ESPECIALES
CIERRE PARCELA LIMITE
ESCALERAS MECANICAS

3.474,00
0,00

654,00
823,00
497,00

0,00

0,00
931,00
1.330,00

0,00
1.661,00
126,00
80,00
2,00

M2
M2

M2

M2
M2
M2
M2

M3
M3
M3

M3
M3
M1
M1
ub

185,00
185,00

50,00
95,00
105,00
30,00

10,00
10,00
2,00

10,00
7,00
105,00
55,00
100.000,00

642.690,00
0,00

32.700,00
78.185,00
52.185,00

0,00

0,00
9.310,00
2.660,00

0,00
11.627,00
13.230,00

4.400,00

200.000,00

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
PABELLON INDUSTRIAL
CASETAS APEROS
CASA AZPIKOERROTA
INVERNADEROS
PLANTACIONES Y CULTIVOS
HUERTAS Y OTROS

266

443

6.530,04

M2
M2
M2
M2

500,00
200,00
0,00
10,00

0,00
53.200,00
0,00
4.430,00

97.950,60

PREVIO

TOPOGRAFICO
PLANEAMIENTO

PEOU

PAU
REPARCELACION

PROYECTO
URBANIZACION

GEOTECNICO

PROYECTO

DIRECCION
OTROS

CONSTITUCION JUNTA

REGISTRO

0,120%

0,660%
0,500%

0,160%
0,400%

3,300%
3,300%

0,400%

1.256,38

6.910,11
5.234,94

1.675,18
4.187,95

34.550,57
34.550,57

4.187,95
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PEOU GOIETA (ELORRIO)

05.-

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-2

UNIDAD GOIETA-2
COSTES

SISTEMA GENERAL
VIARIO
GOIETA
BELENGUA
EQUIP. Y SERVICIOS
EQUIPAMIENTO PRIVADO
ESPACIO LIBRE PUBLICO
JARDIN URBANO
PEATONAL
MIXTO VIARIO PEATONAL
PAVIMENTACION SOBRE GARAJE
OTROS
DERRIBO PABELLON INDUSTRIAL
DERRIBO CASETA APEROS
DERRIBO INVERNADEROS
DERRIBO CONSTRUC.
AZPIKOERROTA
DEMOLICION MUROS ESPECIALES
CIERRES PARCELA ESPECIALES
CIERRE PARCELA LIMITE
ESCALERAS MECANICAS

2.454,00
0,00

2.086,00
444,00
1.775,00
0,00

0,00
0,00
0,00

1.848,00
0,00
0,00

30,00
0,00

M2
M2

M2

M2
M2
M2
M2

M3
M3
M3

M3
M3
M1
M1
ub

185,00
185,00

50,00
95,00
105,00
30,00

10,00
10,00
2,00

10,00
7,00
105,00
55,00
100.000,00

453.990,00
0,00

104.300,00
42.180,00
186.375,00
0,00

0,00
0,00
0,00

18.480,00
0,00

0,00
1.650,00
0,00

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
PABELLON INDUSTRIAL
CASETAS APEROS
CASA AZPIKOERROTA
INVERNADEROS
PLANTACIONES Y CULTIVOS
HUERTAS Y OTROS

740

2.477,00

M2
M2
M2
M2

500,00
200,00
0,00
10,00

0,00
0,00
0,00
0,00

37.155,00

PREVIO

TOPOGRAFICO
PLANEAMIENTO

PEOU

PAU
REPARCELACION

PROYECTO
URBANIZACION

GEOTECNICO

PROYECTO

DIRECCION
OTROS

CONSTITUCION JUNTA

REGISTRO

0,120%

0,660%
0,500%

0,160%
0,400%

3,300%
3,300%

0,400%

968,37

5.326,04
4.034,88

1.291,16
3.227,90

26.630,18
26.630,18

3.227,90
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PEOU GOIETA (ELORRIO)

05.-

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-3

UNIDAD GOIETA-3
COSTES

SISTEMA GENERAL
VIARIO
GOIETA
BELENGUA
EQUIP. Y SERVICIOS
EQUIPAMIENTO PRIVADO
ESPACIO LIBRE PUBLICO
JARDIN URBANO
PEATONAL
MIXTO VIARIO PEATONAL
PAVIMENTACION SOBRE GARAJE
OTROS
DERRIBO PABELLON INDUSTRIAL
DERRIBO CASETA APEROS
DERRIBO INVERNADEROS
DERRIBO CONSTRUC.
AZPIKOERROTA
DEMOLICION MUROS ESPECIALES
CIERRES PARCELA ESPECIALES
CIERRE PARCELA LIMITE
ESCALERAS MECANICAS

1.666,00
750,00

1.742,00
331,00
1.412,00
0,00

0,00
129,50
0,00

0,00
0,00
80,00
65,00
0,00

M2
M2

M2

M2
M2
M2
M2

M3
M3
M3

M3
M3
M1
M1
ub

185,00
185,00

50,00
95,00
105,00
30,00

10,00
10,00
2,00

10,00
7,00
105,00
55,00
100.000,00

308.210,00
138.750,00

87.100,00
31.445,00
148.260,00
0,00

0,00
1.295,00
0,00

0,00
0,00
8.400,00
3.575,00
0,00

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
PABELLON INDUSTRIAL
CASETAS APEROS
CASA AZPIKOERROTA
INVERNADEROS
PLANTACIONES Y CULTIVOS
HUERTAS Y OTROS

1.240,00

M2
M2
M2
M2

500,00
200,00
0,00
10,00

0,00
7.400,00
0,00
0,00

18.600,00

PREVIO
TOPOGRAFICO
PLANEAMIENTO

PEOU

PAU
REPARCELACION

PROYECTO
URBANIZACION

GEOTECNICO

PROYECTO

DIRECCION
OTROS

CONSTITUCION JUNTA
REGISTRO

0,120%

0,660%
0,500%

0,160%
0,400%

3,300%
3,300%

0,400%

872,44

4.798,43
3.635,18

1.163,26
2.908,14

23.992,16
23.992,16

2.908,14
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

UNIDAD DE EJECUCION GOIETA-4

UNIDAD GOIETA-4
COSTES

SISTEMA GENERAL

VIARIO
GOIETA 0,00 M2 185,00 0,00
BELENGUA 138,00 M2 185,00 25.530,00
EQUIP. Y SERVICIOS
EQUIPAMIENTO PRIVADO M2
ESPACIO LIBRE PUBLICO
JARDIN URBANO 531,00 M2 50,00 26.550,00
PEATONAL 0,00 M2 95,00 0,00
MIXTO VIARIO PEATONAL 0,00 M2 105,00 0,00
PAVIMENTACION SOBRE GARAJE 0,00 M2 30,00 0,00
OTROS
DERRIBO PABELLON INDUSTRIAL 2.034,00 M3 10,00 20.340,00
DERRIBO CASETA APEROS 0,00 M3 10,00 0,00
DERRIBO INVERNADEROS 0,00 M3 2,00 0,00
DERRIBO CONSTRUC.
AZPIKOERROTA 0,00 M3 10,00 0,00
DEMOLICION MUROS ESPECIALES 0,00 M3 7,00 0,00
CIERRES PARCELA ESPECIALES 60,00 M1 105,00 6.300,00
CIERRE PARCELA LIMITE 50,00 M1 55,00 2.750,00
ESCALERAS MECANICAS 0,00 UD 100.000,00 0,00

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

PABELLON INDUSTRIAL 452 M2 500,00 226.000,00

CASETAS APEROS 0 M2 200,00 0,00

CASA AZPIKOERROTA 0 M2 0,00 0,00
PLANTACIONES Y CULTIVOS

HUERTAS Y OTROS 0,00 M2 0,00 0,00

PREVIO

TOPOGRAFICO 0,120% 97,76
PLANEAMIENTO

PEOU 0,660% 537,70

PAU 0,500% 407,35
REPARCELACION

PROYECTO 0,160% 130,35
URBANIZACION

GEOTECNICO 0,400% 325,88

PROYECTO 3,300% 2.688,51

DIRECCION 3,300% 2.688,51
OTROS

CONSTITUCION JUNTA
REGISTRO 0,400% 325,88
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

RESUMEN GENERAL

COSTE GENERAL DE URBANIZACION, INDEMNIZACION Y GESTION

UNIDAD GOIETA-1

URBANIZACION 1.046.987,00
INDEMNIZACION 155.580,60
GESTION 92.553,65
TOTAL 1.295.121,25
UNIDAD GOIETA-2
URBANIZACION 806.975,00
INDEMNIZACION 37.155,00
GESTION 71.336,59
TOTAL 915.466,59
UNIDAD GOIETA-3
URBANIZACION 727.035,00
INDEMNIZACION 26.000,00
GESTION 64.269,89
TOTAL 817.304,89
UNIDAD GOIETA-4
URBANIZACION 81.470,00
INDEMNIZACION 226.000,00
GESTION 7.201,95
TOTAL 314.671,95

02.02.- DETALLE DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Este capitulo recoge las obras de urbanizacion de los sistemas viarios rodados, peatonales y
mixtos, asi como de las zonas verdes

Las obras de urbanizacidn consisten en:

- Movimiento de tierras.

- Vialidad rodada a excepcién de la capa de rodadura, incluido bordillos.

- Redes de servicios enterradas ubicadas bajo vialidad rodada y sistema de depuracion y
vertidos.

- Vialidad peatonal

- Capade rodadura en vialidad rodada.

- Pavimentacion final en vialidad y zonas peatonales.

- Mobiliario urbano.

- Aparatos de iluminacion (farolas, balizas, etc.).

- Zonas verdes.

- Seiializacidn vertical y horizontal de viales.

- Conexidn a sistemas generales de las diferentes redes de servicios.

- Cierres de parcelas

- Escaleras o rampas mecanicas

Las cifras del cuadro que sigue resumen los costes de urbanizacién, sin incluir el IVA:
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

COSTE GENERAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

UNIDAD GOIETA-1 1.046.987,00
UNIDAD GOIETA-2 806.975,00
UNIDAD GOIETA-3 727.035,00
UNIDAD GOIETA-4 81.470,00

02.03.- DETALLE DE LOS COSTES DE INDEMNIZACION

Se refiere a los costes de indemnizacién por la eliminacién de construcciones e instalaciones tales
como pabellones industriales, casetas de aperos o la casa en ruina de Azpikoerrota. También
incluye las indemnizaciones debidas por la eliminacién de plantaciones y cultivos de los huertos.

El cuadro que sigue recoge estos gastos, sin incluir el IVA:

COSTE GENERAL DE INDEMNIZACION

UNIDAD GOIETA-1 155.580,60
UNIDAD GOIETA-2 37.155,00
UNIDAD GOIETA-3 26.000,00
UNIDAD GOIETA-4 226.000,00
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

02.04.- DE TALLE DE LOS COSTES DE GESTION

A continuacidn, se enumeran toda una serie de proyectos técnicos a redactar y de costes de gestidon
necesarios para poder realizar la transformacion urbanistica del ambito.

-Levantamiento topografico

—Estudio hidraulico

—Redaccion del PEOU.

—Estudio geotécnico

—Programa de Actuacion urbanizadora del area

- Redaccidn del Proyecto de Reparcelacién de cada una de las unidades de ejecucién en las
gue se propone dividir el dmbito

—Inscripcién de nuevas fincas en el registro

—Estudio arqueoldgico

—Redaccién y direccion del proyecto de Urbanizacion
—Coordinacion de seguridad y Salud de las obras de Urbanizacién
—-Plan y seguimiento de gestion medioambiental

Para todos estos gastos cabe estimar las cifras que siguen, que no incluyen el IVA:

COSTE GENERAL DE GESTION

UNIDAD GOIETA-1 92.553,65
UNIDAD GOIETA-2 71.335,59
UNIDAD GOIETA-3 64.269,89
UNIDAD GOIETA-4 7.201,95

03.- COSTES DE EJECUCION DE LOS EDIFICIOS

El coste estimado de construccion de los edificios lucrativos previstos en el plan es el recogido en el
cuadro siguiente:
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

GENERAL

COSTE CONSTRUCCION

VPO-RG 60.500 2.238.500
VP-RT 28 71.250 1.995.000
VL 49 97.750 4.789.750
VL-UNIF 1 152.750 152.750

VPO-RG 720 400 288.000
VP-RT 360 400 144.000
VL 1.463 500 731.250
VL-UNIF 0 500 0

VPO-RG 875,00 400 350.000
VP-RT 1.120,00 400 448.000
VL 2.642,50 500 1.321.250
VL-UNIF 41,37 500 20.685

Se estima, por tanto, que el coste de construccidn de los edificios es de 12.479.185,- euros, IVA
aparte.

04.- COMPUTO TOTAL DE GASTOS DE URBANIZACION Y CONSTRUCCION

El coste estimado de construccion de los edificios lucrativos previstos en el plan es el recogido en el

cuadro siguiente:

GASTOS TOTALES URBANIZACION Y CONSTRUCCION

URBANIZACION | 3.342565,-
CONSTRUCCION | 12.479.185,-
TOTAL | 15.821.750,-

El total de los costes de urbanizacion y de construccién de los edificios ascenderia a 15.821.750,-

euros, IVA aparte, de acuerdo con las estimaciones de los apartados anteriores.
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PEOU GOIETA (ELORRIO) 05.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

05.- BENEFICIOS DE LA PROMOCION

La estimacién de los beneficios de la promocidn es la siguiente:

GENERAL

BENEFICIO VENTA

VPO-G 37 101 3.720 2.604 1.650 116.124 4.296.600
VPP-T 28 111 3.120 2.184 3.135 244.530 6.846.840
VL-COLECT 49 127 6.210 4.347 3.630 322.033  15.779.610
VL-UNIF 1 100 100 85 4.719 401.115 401.115
TOTAL 115 13.150 9.135

VPO-G 37 22 800 720 2.000 38.919 1.440.000
VPP-T 28 14 400 360 2.500 32.143 900.000
VL 49 33 1.625 1.463 3.000 89.541 4.387.500
VL 1

TOTAL 115 2.543

VPO-G 47,60 47,60 1.250 875 600 14.189 525.000
VPP-T 38,50 53,33 1.600 1.120 700 28.000 784.000
VL 86,94 118,67 3.775 2.643 1.000 53.929 2.642.500
VL 1,40 1,97 59 41 1.400 57.918 57.918
TOTAL 174 221,57 6.684 6.016

De donde se deduce la viabilidad econémico-financiera de la promocion.
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DOCUMENTACION GRAFICA

INDICE

CODIGO DENOMINACION DEL PLANO ESCALA

A3 A1
I PLANOS DE INFORMACION A3 A1
1.01/SIT Situacion 1/10.000 1/5.000
.02/ CLA Clasificacion del suelo. Segun PGOU 1/1500 1/750
.03/ CAL Callificacion del suelo. Segun PGOU 1/1500 1/750
.04 / PROP Estructura actual de la propiedad 1/1500 1/750
.05/ TOP Topografico. Delimitacién del Ambito 1/1500 1/750
1.06 / IA.ABA Infraestructuras actuales. Abastecimiento 1/1500 1/750
1.07 / IA.FEC Infraestructuras actuales. Fecales 1/1500 1/750
1.08 / IA.PLU Infraestructuras actuales. Pluviales 1/1500 1/750
.09 / IA.ELE Infraestructuras actuales. Electricidad 1/1500 1/750
.10 / IA.ALU Infraestructuras actuales. Alumbrado 1/1500 1/750
.11 /1A.EUS Infraestructuras actuales. Telefonia. Euskaltel 1/1500 1/750
.12 /IA.TEL Infraestructuras actuales. Telefonia. Telefonica 1/1500 1/750
.13/ IA.GAS Infraestructuras actuales. Gas. 1/1500 1/750
.14 / HIDRA Estudio hidraulico. 1/1500 1/750
o PLANOS DE ORDENACION A3 A1
0.01/F.ORD Edificios fuera de ordenacién (actualizacion) 1/1500 1/750
0.02/ PROT Areas de proteccion 1/1500 1/750
0.03/ PROP Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.04 / SUPER Superposicion. Estado Actual y Propuesta de ordenacion 1/1500 1/750
0.05/USOS Callificacion pormenorizada propuesta. Usos 1/1500 1/750
0.06 / ALRAS Alineaciones y rasantes 1/1500 1/750
0.07 / GEOM Definicion geométrica de la ordenacion 1/1500 1/750
0.08 / PERF Perfiles 1/1500 1/750
0.09/ PARC Parcelario propuesto 1/1500 1/750
0.10/ GEST Propuesta de gestién 1/1500 1/750
0.11/1P.ABA Infraestructuras propuestas. Abastecimiento 1/1500 1/750
0.12/IP.FEC Infraestructuras propuestas. Fecales 1/1500 1/750
0.13/1IP.PLU Infraestructuras propuestas. Pluviales 1/1500 1/750
0.14 /IP.ELE Infraestructuras propuestas. Electricidad 1/1500 1/750
0.15/1IP.ALU Infraestructuras propuestas. Alumbrado 1/1500 1/750
0.16 / IP.EUS Infraestructuras propuestas. Telefonia. Euskaltel 1/1500 1/750
0.17 / IP.TEL Infraestructuras propuestas. Telefonia. Telefonica 1/1500 1/750
0.18 / IP.GAS Infraestructuras propuestas. Gas 1/1500 1/750
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