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1.- ANTECEDENTES

1.1 Propiedad.

La presente Modificacion Puntual en Suelo Urbano consolidado, se propone para la
parcela donde se localiza la edificacion No Residencial IDESA, en la Avenida

Gipuzkoa n° 15 de Ermua.

La empresa que promueve el cambio del Plan general es la titular de la finca:
MALLABIER 2011 SL, C.I.F. B95657599.

Poligono industrial Goitondo Goikoa s/n

48269 Mallabia.

Datos registrales: Finca 1.588, Tomo 1672 Libro 174 Folio 196 Inscripcion 72.

1.2. Autor de la propuesta.

El técnico redactor del presente documento es Guillermo Agudo Portell, arquitecto
colegiado n°® CSCAE 308218 en el C.O.A.V.N. de la delegacion de Bizkaia, y domicilio
en calle Santiago de Compostela 12, 32 planta, oficina J, 48003 Bilbao.

1.3. Objeto de la propuesta de la Modificaciéon Puntual.

El objeto de la propuesta de Modificacién puntual al P.G.O.U. de Ermua, es la
modificacion del Uso y Ordenanza de edificacién referida a la parcela donde se
localiza la edificacion No residencial IDESA. En la actualidad al solar le es de

aplicacion la OR-7.

Dado que la edificacion se encuentra sin actividad y en suelo urbano consolidado por
edificaciones residenciales, se propone pasar la parcela a Uso Residencial, y cambiar
a Ordenanza de aplicaciéon a OR-2 EDIFICACION CON ALINEACION VIARIA, lo que

redundara en una reforma de esta zona urbana del municipio.

La edificacion industrial se encuentra situada en el lado norte de la Avenida Gipuzkoa.
Se trata de una nave de tres alturas construida mediante una estructura de hormigon
armado que ocupa practicamente la totalidad de la parcela quedando encajada entre
el vial de Avda. Gipuzkoa por el sur y la linea de ferrocarril por el lado norte. La

empresa Idesa ha venido desarrollando su actividad industrial a lo largo de muchos
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afios en el pabelldn, aunque dados los requisitos de superficie y funcionalidad que
precisa la empresa para su actividad el pabellon ha perdido gran parte de su
funcionalidad, careciendo de las caracteristicas necesarias para su utilizaciéon
industrial. Con el transcurso de los afios se ha comprobado la inviabilidad para un uso
no residencial del solar, estando en una ubicacion completamente integrada en la

trama urbana central del edificio, la cual es de caracter netamente residencial.

Por todo ello y para promover la continuidad de la empresa en un nuevo
emplazamiento, se pretende la modificacién de la ordenanza de aplicacién sobre la
parcela, pasando su uso de industrial a residencial. Se trata de una modificacion
acorde con la zona del municipio donde se situa, que en la actualidad es
practicamente en su totalidad de uso residencial en altura, segun la ordenanza OR 2-

Edificacion Residencial con alineacion viaria.

Se trata de un entorno urbano residencial completamente consolidado ya que la
Avenida Gipuzkoa en todo este tramo esta flanqueada por edificios residenciales en
altura con planta baja comercial y ocho plantas altas. Por lo tanto, la modificacion
prevista va a permitir la supresion del edificio industrial obsoleto por una nueva

edificacion residencial acorde con su entorno.

2.- ANALISIS DEL ESTADO ACTUAL

2.1. Situacion urbanistica de la parcela objeto de la presente propuesta de

modificacion puntual.

En la actualidad la parcela y edificio de IDESA cuenta con la calificacion de
EDIFICACION NO RESIDENCIAL, y su clasificacion como SUELO URBANO. La
ordenanza de edificacion y usos es la OR-7. EDIFICACION NO RESIDENCIAL.

2.2 Parcelario e informacion catastral.

La parcela objeto de la propuesta de modificacion tiene una superficie segun
Certificacién catastral de 2.463,04 m2. La edificacion tiene una superficie de ocupacion
de 1.959,11 m2, y una superficie total construida de 4.479,22 m2. La parcela y el
edifico existente se encuentra atravesado por el rio Ega canalizado bajo este y las

edificaciones colindantes.

Se adjuntan a continuacion las fichas catastrales del inmueble:
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION
PUNTUAL.

Tras conversaciones mantenidas con responsables del area de urbanismo del
Ayuntamiento de Ermua, trasladando la situacion de la empresa IDESA en cuanto a su
no continuidad en el emplazamiento actual, se ha establecido el planteamiento de un
cambio de su calificacién de uso y ordenanza de edificacion, al objeto de viabilizar la

continuidad de la empresa.

En la propuesta descrita a continuacién se justifican y se aportan:

Andlisis Ambiental y cumplimiento de los criterios del Decreto 213/2012 de

16 de octubre, de Contaminacion Acustica.
- Informe de Evaluacion Ambiental Simplificada.
- Informe de URA.
- Justificacion del Decreto 123/2012 de 3 de julio de Estandares Urbanisticos.
- Memoria de Sostenibilidad Econémica y Ambiental, segun lo dispuesto en
el Articulo 15 del R.D.L. 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo.
- Justificacion del cumplimiento de las densidades maximas previstas en la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
3.1. Ordenacioén estructural vigente como Suelo Urbano consolidado.
La presente modificacion puntual no afecta a la ordenacion estructural vigente.
3.2. Ordenacioén y calificacion pormenorizada.
La ordenanza OR-7 EDIFICACION NO RESIDENCIAL regula las zonas de edificacion
no residencial, a establecer en torno a importantes vias urbanas. En estas zonas

conviven industrias compatibles con el uso residencial. Su caracter se corresponde a

edificacion aislada de calidad en parcela independiente conservada por cuenta propia.

10
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- Clasificacion:
Grado 1 (Industria compatible con uso residencial, establecimiento industrial

limpio y/o terciario).

- Condiciones de parcela:
Se considera la parcela catastral de 2.463,04 m2.
Frente minimo 20 m.

No se establece fondo minimo.

- Condiciones de ocupacion de parcela:
Retranqueos: 3,50 ml. A linderos laterales y fondo.

Ocupacién maxima: 85 %

- Condiciones de la edificacion:
Altura oficinas y terciario (B+2) 10ml.

Naves alero/cornisa 6,50 ml, coronacion 8,50 ml.

La ocupacion del edificio es de 1.959,11 m2, y tiene una edificabilidad
existente consolidada de 4.479,22 m2, distribuidas en planta baja, planta
primera y planta segunda, segun se desprende de las fichas Catastrales

que se adjuntan.

Se aporta la documentacién grafica Planos n° 1 y n® 2 del Estado Actual.

Planos de situacion y Topografico.

La presente modificacion, se refiere a la parcela de IDESA en Avda. Gipuzkoa n°® 15, y
establece como nueva ordenanza de edificacion y uso la OR-2 EDIFICACION CON
ALINEACION VIARIA que regula la forma de edificacién por medio de la definicion de
las alineaciones exteriores de ésta, haciéndola coincidir con las alineaciones de los
edificios contiguos en la calle, y por la zona posterior con el retranqueo reglamentario

al rio, no afectando a los retranqueos exigidos para la linea ferroviaria.
El ambito de aplicacién de esta Ordenanza se extiende a edificacion entre medianeras

de caracter lineal de caracter intensivo (Avda. Gipuzkoa y Bizkaia, Zeharkale, tramo

norte de Zubiaurre, etc.).

11
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Clasificacion:

Grado 2. Edificacién perimetral de fondo limitado sin patio de manzana.

Condiciones de parcela:
Corresponde a la parcela existente: 2.463,04 m2.
Parcela minima de 200 m2 y frente de 12,50 ml.

Fondo minimo de 10 ml y maximo de 25 ml.

Condiciones de ocupacién de la parcela:

No se permiten retranqueos en planta baja en relacion con la alineacion de
fachada o con los limites laterales de parcela, excepto en los casos que
estas ultimas lindan con una zona verde o libre publica o privada.

Las plantas altas o de pisos de atendran a lo dispuesto en las condiciones
de ocupacién de parcela.

Los patios abiertos o fachadas se limitan a un maximo del 50% de ésta en
cada una de las fachadas sujetas a la alineacién obligatoria.

La ocupacion de planta baja y plantas altas se define, teniendo en cuenta el
encauzamiento del rio Ego y una separacion de 5,00 ml. Se obtiene una
superficie de ocupacién del edificio de 880,00 m2.

La superficie del encauzamiento del rio es de 523,00 m2 aprox. y la
urbanizacion de 1.063,32 m2, lo que hace un total libre de edificacion de
1.586,32 m2.

Se aporta como Plano n° 4 Resultante.

Condiciones de la edificacion:

Se respeta la tipologia de edificio entre medianera con fachada continua a
calle y volumetria delimitada por la doble condiciéon de ocupacioén de parcela
y fondo edificable, ademas de la altura maxima, que para la Avda. Gipuzkoa
es de PB + 8.

Edificabilidad:

Se determina por los parametros de ocupacion de la parcela (articulo 105,
apartado 2 a) y b)), las condiciones de la edificacion (articulo 106, apartado
2 a) b) y ¢)) y las condiciones de separacion (articulo 106, apartado 4). La
superficie de vivienda media debera ser de 65 m2 utiles.

Se obtiene una edificabilidad computable de 806,72 m2 de planta baja y

6.449,76 m2 + vuelos de plantas altas (viviendas). La superficie maxima de

12
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vuelo vendra determinada de aplicar el 50% de la superficie que se obtiene
de multiplicar el vuelo maximo permitido por la longitud de la fachada de
cada una de las plantas (articulo 12).

Los balcones, miradores y terrazas no podran superar el 5% de la anchura
media del tramo de la calle en que se encuentra la parcela. El maximo en

todo caso sera de 1,25 ml (articulo 106).

- Condiciones de separacién: Se concreta en la documentacion grafica
(Planos n° 4 y n° 5).

- Otras condiciones:

a) Altura libre minima de planta baja de 3,50 ml. (maxima de 4 ml.) y de las
plantas de piso de 2,60 ml.

b) Cuerpos volados para todos los grados. Los balcones, miradores y
terrazas no podran sobrepasar el 5% de la anchura media del tramo de
la calle en que se encuentra la parcela. EI maximo en todos los casos
sera de 1,25 ml. Segun el articulo 12, la superficie maxima en vuelo
vendra determinada de aplicar el 50% a la superficie que se obtiene de
multiplicar el vuelo maximo permitido por la longitud de la fachada de
cada una de las plantas, distribuyéndose esta superficie, para cada
fachada, de manera libre, quedando las siguientes superficies:

1,25 m x 52 m =65 m2
1,25 m x 53,24 m = 66,55 m2
Vuelo maximo= 65 m2+66,55 m2 x 0,50 = 65,77 m2/ por planta.

c) Edificaciones complementarias: Las nuevas edificaciones no podran
superar los 4 ml. De altura libre en ningun caso. Sélo se admitiran
soluciones de cubierta inclinada o dentada con angulos no superiores a
30 grados y cuya altura maxima por encima de la anterior no supere
1,20 ml. Caso de alcanzar alturas de cumbrera superiores en 0,80 ml. A
la superior del forjado de la planta baja del edificio principal, se exigira

un retranqueo minimo respecto de la fachada posterior de éste de 3 ml.

- No se imponen condiciones de estética referentes a materiales, colores o
composiciones especificas, diferentes a las que dimanan de los principios

generales del arte y la técnica constructiva.

La modificacién planteada requiere adaptar a la nueva ordenacién y calificacion

pormenorizada los siguientes planos del documento del P.G.O.U.:

13
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- POP-2 CALIFICACION PORMENORIZADA Escala 1:5000
- POP-2.5 CALIFICACION PORMENORIZADA 5/8  Escala 1:1000

3.3. Ejecucion de la Ordenacion Urbanistica

La ejecucién de la nueva ordenacion urbanistica queda sujeta al régimen de ejecucion

de las actuaciones aisladas.

La sujecion al régimen de actuacion aislada y la ejecucién de la actuacion edificatoria
conllevara el cumplimiento de los deberes establecidos en la Ley 2/2006 de Suelo y

Urbanismo, y las disposiciones que se promulguen en su desarrollo.

Con caracter previo a la solicitud de la licencia de edificaciéon, y en todo caso, con

caracter previo a solicitar licencia de primera ocupacion, se debera:

a) Formalizar la cesién gratuita al Ayuntamiento los terrenos interiores de la parcela
que estan destinados a dotaciones publicas.

b) Completar las obras de urbanizacion que, de conformidad con la ordenacion
urbanistica que se modifica, resulten necesarias para que el terreno de la parcela
adquiera condicién de solar.

c) Abonar, en su caso, las restantes cargas de dotaciones vinculadas a la actuacion,
que se pueden estimar en la cantidad de:

c.1.- Se monetariza la actuacion de dotacion por cambio de uso. Se estima una
superficie de 277,16 m2 y un valor de 113.396,30 Euros, que seran definidos y
justificados en el momento de la solicitud de licencia con el proyecto de
edificacion.

c.2.- El valor del 15% de cesién se calcula en base al incremento de
edificabilidad, que se estima en 3.361 m2 sobre rasante y un valor de
212.983,32 Euros, que sera definidos y justificados en el momento de la

solicitud de licencia con el proyecto de edificacion.

d) Distribuir equilibradamente cargas y beneficios si procede de acuerdo con el
articulo 136 de la Ley 2/2006 y el articulo 40.2 del Decreto 105/2008 de 3 de junio.
Dicha distribucion se realizara entre propietario y Ayuntamiento.

e) Edificar en los plazos previstos y destinar el edificio a los usos previstos por la

ordenacién urbanistica.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O0.U. DE ERMUA
AVENIDA GIPUZKOA, N° 15. ERMUA

ACTUACION AISLADA IDESA

SITUACION: Avda. Gipuzkoa 15

CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano

CALIFICACION: Vivienda colectiva. Residencial
CRITERIOS DE ORDENACION: Edificaciéon con Alineacién viaria OR-2

Se genera una Actuacion Aislada que permite la construccion de una edificacion
residencial de vivienda colectiva, compuesta por un edificio y tres portales para
viviendas libres, tasadas y VPO, compartiendo la planta baja y s6tanos para garaje

vinculado a cada uno de los usos.

Sobre una parcela edificable de 876,72 m2, se define un edificio adosado a la
medianera colindante existente, con un perfil edificatorio de PB+8, dejando una
separacion de 5,00 ml. al encauzamiento del rio y 4,00 ml. al limite comun de parcelas

por el sur, frente al edificio residencial n°® 17 de la misma Avda. Gipuzkoa.

La parcela se divide en tres solares: uno con ocupacion de parcela de 513,45 m2 en
PB y 3.684,32 m2 para vivienda libre (40 viv.), otro con ocupacién de parcela de
191,30 m2 en PB y 1.381,94 m2 de vivienda tasada (16 viv.), y por ultimo otro con
ocupacion de parcela de 171,97 m2 en PB y 1.374,60 m2 de vivienda VPO (16 uds.).
Se obtiene en total una superficie residencial de 6.975,92 m2 (incluyendo vuelos) y un

maximo de 72 viviendas.

Por el espacio entre la nueva edificacion y el n° 17, se conecta con un nuevo espacio
libre bajo el que discurre el encauzamiento del rio. La urbanizacion de este espacio y
la conexion con la Avenida se ejecutara conjuntamente con la edificacién, no
superando su coste el 5% del presupuesto de ejecucion de contrata de la edificacion

permitida, al tratarse de una actuacion aislada.

JUSTIFICACION DE LA ACTUACION AISLADA:
La superficie de urbanizacion y descontaminacion, en su caso, de acuerdo con la
ordenacion, es de 1.067,06 m?, y el encauzamiento del rio de 519,26 m?, estimandose

un presupuesto inferior a 650.000 €, que incluye el entorno de la edificacion con

pavimentacion y zona verde como espacios libres en resto de terreno de cesion.
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Tras la cesién del suelo urbanizado, la administracion publica se debera hacer cargo
del mantenimiento de los espacios de dominio y uso publico, siendo deber de las
personas propietarias el mantenimiento de los suelos de dominio privado, con

independencia de su uso.

La participacién de la comunidad en las plusvalias derivadas de la accion urbanistica
se concreta en la monetizaciéon del 15% del incremento sobre la edificabilidad
urbanistica ponderada materializada en parcela, libre de carga de urbanizacion (7.840
m2 - 4.479,22 m2 = 3.360,78 m2). Es decir, el correspondiente al 15% de 3.360,78 m2
que resultan 504,11 m2 de uso residencial colectivo ponderado, que se estima en la
cantidad de 212.983,32 Euros.

PARAMETROS URBANISTICOS:

Superficie: 2.463,04 m2.

- Las alineaciones de la edificacion estan grafiadas en el plano adjunto, y son

obligatorias a la calle y maximas al resto (espacios libres).
Se aporta como Plano n° 5 Ordenacion pormenorizada.
- Superficie de parcela privada: 876,72 m2  SZ-Libre: 513,45 m2
SZ-Tasada: 191,30 m2

SZ-VPO: 171,97 m2

- Superficie de cesion: 1.586,32 m2 SLEL: 1.067,06 m2

Encauzamiento: 519,26 m2

- Tipo de ordenacion: Edificacién con Alineacién viaria OR-2

- Numero de alturas: PB + 8

- Uso predominante: Residencial, SZ-Libre, SZ-Tasada y SZ-VPO

- Se permite el uso de aparcamiento e instalaciones tanto en planta baja

como en bajo rasante.
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- Uso permitido en planta baja: los usos permitidos para las edificaciones

residenciales de acuerdo con la regulacion del Plan.
- Uso permitido en plantas altas: solo residencial.

- Edificabilidad maxima bajo rasante:
No se limita y no computa si se dedica a aparcamiento obligatorio

(1parcelal/vivienda)

- Superficie maxima construida
en Planta Baja: 880,00 m2 SZ-Libre: 483,45 m2
SZ-Tasada: 171,30 m2
SZ-VPO: 151,97 m2

- Superficie maxima construida
en plantas altas: 6.975,92 m2 SZ-Libre: 4.065,47 m2
SZ-Tasada: 1.536,85 m2
SZ-VPO:  1.373,60 m2

- Edificabilidad computable total sobre rasante: 7.840 m2 a efectos de

calculo.
- Numero de viviendas maxima: 72

Se supera la edificabilidad maxima establecida en el articulo 77.1 de la Ley
2/2006 para actuaciones integradas, si bien en este caso se trata de una actuacion
aislada, que respeta las caracteristicas parcelarias y morfolégicas y el tipo de
ordenacion edificatoria que establece el Plan General (OR-2 y PB + 8), lo que no
permite el cumplimiento de la edificabilidad urbanistica maxima de 2,3 metro cuadrado

de techo por metro cuadrado de superficie del ambito.

i Firmado digitalmente por GUILLERMO AGUDO PORTELL
JUIIO de 2021 G U I L L E RM O AG U DO Nombre de reconocimiento (DN): c=ES, ou=Herritar ziurtagiria -

Certificado de ciudadano, cn=GUILLERMO AGUDO PORTELL,

givenName=GUILLERMO, sn=AGUDO PORTELL,
P O RTE L L serialNumber=30611728Q

Fecha: 2021.07.27 13:56:32 +02'00'

Guillermo Agudo Portell
Arquitecto Colegiado 2297 del C.O.A.V.N.
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4.- FICHA URBANISTICA.
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FONDO DE LA PARCELA

Delimitacion de la parcela

Alineacion en planta baja

= — — = Canalizacion del rio

EDIFICIO AVDA. GIPUZKOA N° 52

SZ- Vivienda Libre. Sobre rasante.

SZ- Vivienda Tasada. Sobre rasante.

SZ- Vivienda VPO. Sobre RASANTE

N HOTEL VILLA DE ERMUA] -

Edificado planta baja. Comercial/garajes

Edificado bajo rasante. Garajes

SLEL- Sistema local viario peatonal de cesion

I I

SLEL- Espacios libres de cesion.

2620 1200 1380

memy
—
—
— SZ-VIVIENDA TASADA
B
s
1 \ \ 1
AMBITO SUELO URBANO CONSOLIDADO. AVENIDA GIPUZKOA, N° 15. ERMUA
Sup. actuacion | USO SITUACION ACTUAL SITUACION FUTURA
Aislada = Predominante|Edificabilidad existente N° Viviendas Incremento de edificabilidad s/r | N° Viviendas total | Perfil proy.
2.463,04 m2 Vivienda Industrial. Sup. Const.= 4.479,22 m2 0 Uds. Residencial. Sup.= 3.360,78 m2 | 72 viviendas PB+8
EDIFICIO RESIDENCIAL OCUPACION . Colnstrwda SUPERFI.CIE CONSTRUIDA COMPUTABLE _

B Sobre rasante |Bajo rasante |Bajo rasante |Planta baja |Plantas altas | N° Plantas N° Viviendas
DISENO SZ- Vivienda Libre 513,45m2 | 513,45m2 | 1.026,90 m2 | 483,45m2 | 4.065,47 m2 | S+S+PB+8 |40 Unidades
PROPUESTO ' 757 Vivienda Tasada 191,30m2 | 191,30m2 | 382,60 m2 | 171,30 m2 | 1.536,85m2| S+S+PB+8 | 16 Unidades

SZ- Vivienda VPO 171,97 m2 171,97 m2 343,22m2 | 151,97 m2 1.373,60 m2 | S+S+PB+8 | 16 Unidades
TOTAL ACTUACION 876,72 m2 876,72 m2 1.752,72m2 | 806,72 m2 6.975,92 m2 |Sup. construida S/r = 7.840 m2
Clasificacion del suelo actual Clasificacion del suelo prevista Sistemas generales adscritos: No
Urbano . OR-7 Edificacién no residencial. Urbano . OR-2 Edificacién con alineacion viaria.
CARGA DOTACIONAL
Monetarizacién |Superficie de cesion
15% Plusvalias. |Area total a urbanizar = 1586,41 m2
SLEL = 1067,15 m2 | Encauzamiento del rio = 519,26 m2

ARQUITECTO: | PROPIETARIO ReF : 210IMP ESTADO TRAS MODIFICACION DEL PGOU ESCALA
QuLteRMo . |MALLABIER 2011 s.L.| FecHa:JULIO 2.021 | FICHA URBANISTICA 1:1000
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5.- DOCUMENTACION GRAFICA.
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