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3 ALCANCE Y CONTENIDO DE LA PLANIFICACIÓN Y ALTERNATIVAS 

3.1 DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA DEL PLAN 

En este apartado se resume el contenido de la memoria de la Modificación del Plan Parcial del área 
industrial Ugaldeguren I.  

La delimitación dl polígono Ugaldeguren I, ámbito de la Modificación del Plan Parcial, se ha ajustado por 
decisión del propio Ayuntamiento de Derio, y cuenta con una superficie de aproximadamente 8,88 ha. 

El polígono Ugaldeguren I se extiende colindante en el término municipal de Zamudio, municipio en el 
que el polígono cuenta con una extensión de 63,98 ha (Udalplan). 

 

Figura 1. Localización del ámbito de actuación en el municipio de Derio. Elaboración Ekolur. 

Se trata de una zona de suelo urbano industrial consolidado, ocupado por actividades de uso productivo, 
con pabellones industriales de diversas actividades.  
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Limita al norte y este con el cauce del río Asua; al oeste con el polígono Ugaldeguren perteneciente al 
municipio de Zamudio; y al sur con el barrio Santimami auzoa y la carretera BI-631 (autovía Bilbao-
Mungia). 

Como ya se ha mencionado, la modificación del Plan Parcial afecta a la delimitación del área industrial 
Ugaldeguren I (Derio), cuyos límites han ajustado de forma puntual, pero no afecta a la edificabilidad 
del área. Únicamente se modifica el artículo 15 de la normativa del Plan, donde se establecen los usos 
permitidos en el área, incorporando la posibilidad del uso de equipamiento deportivo, de usos comercial 
y hostelero, y de aparcamientos. El resto de usos ya se encuentra permitido en el planeamiento vigente.  

 USOS VIGENTES HASTA AHORA AMPLIACIÓN DE USOS 
USO PRINCIPAL Uso productivo 

P.1- Industrial compatible con la vivienda 
P.2- Industrial incompatible con la vivienda 
P.3- Almacén compatible con la vivienda 
P.4- Almacén incompatible con la vivienda 

 

USOS PERMITIDOS 

Uso residencial 
R.6- Vivienda aneja 

 

Uso Terciario  
T.1- Oficinas 

Uso Terciario 
T.2- Comercio al por menor 

 Uso Equipamiento 
E.3- Deportivo 

Uso Garaje 
G.1- Garaje de uso particular 
G.2- Garaje de uso colectivo 

 

 Uso Servicios 
S.3- Aparcamientos 

Estos usos se desarrollarán, en su caso, en parcelas previamente urbanizadas y edificadas, mediante la 
sustitución y/o rehabilitación de edificaciones en desuso. Las modificaciones propuestas no afectan al 
aprovechamiento global del Plan Parcial. 

3.2 ALTERNATIVAS ANALIZADAS 

3.2.1 Alternativa “cero” 

La Modificación del Plan Parcial se limita al ámbito del área industrial Ugaldeguren I, con una superficie 
aproximada de 8,88 ha, tras ajustes puntuales del área definida por las NN.SS. de Derio.  

El área, suelo urbano consolidado, se encuentra completamente urbanizada. Por lo tanto, la 
Modificación del Plan Parcial tiene un alcance material y territorial puntual, y el margen de 
determinación de alternativas y/o decisión está muy limitado. 

La alternativa ‘cero’ o de ‘no actuación’, se corresponde con el mantenimiento de la normativa 
adoptada en el Plan Parcial vigente del área, aprobado en 1984, en desarrollo de las determinaciones 
establecidas en el Plan General de Ordenación Urbana de Bilbao y su Comarca prevista para el Sector 
Industrial Ugaldeguren, vigente en esa época. Supone el desarrollo de un polígono industrial en el que 
se limitan la actividad a usos industriales, almacenes, oficinas, garajes y, puntualmente, a viviendas 
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ligadas a la actividad industrial (dos viviendas por cada establecimiento industrial, destinadas 
exclusivamente a vigilantes de la fábrica). 

Atendiendo a la posibilidad de ampliar el abanico de actividades económicas que pueden radicarse en 
el polígono Ugaldeguren I, el ayuntamiento de Derio ha estimado conveniente tramitar una 
Modificación del Plan Parcial para permitir el uso de equipamiento deportivo, usos comerciales y 
hosteleros, y el uso de aparcamientos, todo ello sin aumentar la edificabilidad establecida en el Plan 
Parcial vigente. 

Por todo ello, la necesidad de modificar la normativa del Plan Parcial genera la necesidad elaborar el 
Plan objeto de este estudio, rechazándose la alternativa ‘0’ o de ‘no actuación’. 

3.2.2 Alternativas de ordenación 

No se plantean alternativas de ubicación puesto que la Modificación del Plan Parcial tiene como objeto 
adecuar la normativa en todo el polígono Ugaldeguren I.  

Se ha desarrollado así una única alternativa que se ha descrito en el apartado 3.1 DESCRIPCIÓN DE LA 
PROPUESTA DEL PLAN. 

Se mantiene el aprovechamiento ordenado por las NN.SS. vigentes. 

3.2.3 Valoración de las alternativas 

La alternativa propuesta, al igual que el planeamiento vigente, supondrá poner en uso un suelo urbano 
incluido en la trama urbana de Derio, que cuenta con buenas características para radicar diversas 
actividades económicas, posibilitado la reutilización de parcelas previamente urbanizadas y 
artificializadas. 

En particular, desde el punto de vista ambiental el ámbito no cuenta con valores ambientales de elevado 
interés que puedan verse afectados. Los suelos del ámbito están previamente urbanizados, con nulo 
valor agronómico, y la única vegetación existente corresponde con parches de vegetación ornamental 
(básicamente setos o árboles ornamentales) en pequeños jardines y alcorques, localizados en las aceras 
o en las fachadas delanteras de las empresas existentes. El río Asua, que limita el ámbito por el norte, 
se encuentra canalizado, y cuenta con abundante vegetación riparia arbustiva y arbórea, que en ningún 
caso se verá afectada por las posibles modificaciones de uso de las parcelas del ámbito. El ámbito no es 
susceptible a riesgos ambientales significativos, salvo la existencia de una zona inundable por avenidas 
correspondientes a los periodos de 100 y 500 años, así como la existencia de parcelas inventariadas 
como emplazamientos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente 
contaminantes. 

Cabe destacar que el polígono Ugaldeguren I forma parte de la trama industrial que se extiende en 
terrenos municipales de Derio y Zamudio.  Su desarrollo se apoya en infraestructuras, redes y servicios 
públicos generales existentes, por lo que el desarrollo de la propuesta favorece el incremento de uso 
de estas infraestructuras, redes y servicios, y con ello se optimiza y racionaliza su rendimiento 
económico. 
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Teniendo en cuenta la reducida entidad de las modificaciones propuestas frente al planteamiento 
vigente, no se considera una variación significativa en el consumo de recursos e incremento de los 
efectos del cambio climático durante la fase de explotación. 

La diferencia principal se debería a que la alternativa propuesta posibilita el desarrollo de nuevos 
equipamientos deportivos, junto a actividades comerciales y hosteleras vinculadas, o la ejecución de 
aparcamientos para vehículos, lo que en ambos casos implicaría un incremento de usuarios del área 
(movilidad inducida) que sustituiría en parte a los usuarios de los usos de actividades económicas 
existentes en la actualidad y que pudieran ser sustituidos. Sin embargo, debido a que el número de 
instalaciones deportivas, comercios o aparcamientos que puedan radicarse en el polígono será limitado 
y la proximidad del ámbito al núcleo residencial de Derio, no se considera que se genere un impacto de 
magnitud elevada.  

En definitiva, se considera que la alternativa adoptada responde de manera adecuada a las necesidades 
del ámbito y la localidad de Derio. Ofrece una mejor respuesta al incremento de la demanda de 
equipamientos deportivos en el municipio, y se mantiene la ocupación en planta del volumen 
edificatorio global del polígono, mejorando así la mezcla de usos y el disfrute del mismo. 
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