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INTRODUCCION

Las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Amorebieta-Etxano se aprobaron
definitivamente por Orden Foral 478/1999, de 15 de julio, del Departamento de Relaciones
Municipales y de Urbanismo, si bien quedaron en suspenso determinados dmbitos respecto de los
cuales, su ejecutoriedad se declar6 mediante Orden Foral del Departamento de Urbanismo
394/2000, de 11 de julio, expediente BHI-230/98-P05. Su normativa fue publicada en el B.0O.B n2
20 de 29 de enero de 2001, entrando asi en vigor.

Posteriormente, mediante Orden Foral del Departamento de Relaciones Municipales y
Urbanismo 1401/2005, de 14 de octubre, se procedié a la aprobacién definitiva de la Modificacion
de las Normas Subsidiarias de Amorebieta-Etxano referente a diversos articulos de la normativa
urbanistica, expediente BHI-088/2005-P05-A, imponiéndose unas correcciones para proceder a la
diligenciacién del documento, archivo y publicacidon de la normativa urbanistica aprobada, a los
efectos del articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local
y del articulo 65 de la Norma Foral 3/1987, de 13 de febrero. Dichas correcciones se publican en el
BOB de 25 de Enero de 2007.

La U.E Karmen se cred ex novo mediante una modificacidon puntual de las N.N.S.S que se
aprobo por Orden Foral 1613/2005 de 18 de noviembre y se publico en el B.0.B n2 227 de 29 de
noviembre. Su texto normativo se publicéd en el B.O.B n2 41 de 28 de febrero de 2006.

Las determinaciones de orden pormenorizado se aprobaron definitivamente por el
Ayuntamiento de Amorebieta en Sesidn Plenaria celebrada el dia 30 de septiembre de 2011.

Se publicd su anuncio de aprobacién en el B.O.B de 11 de octubre de 2011 y fue remitido
con fecha 8 de noviembre de 2012 a la Diputacién Foral de Bizkaia para su depdsito en el registro
administrativo de planeamiento urbanistico de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 89 de la Ley
2/2.006, de Suelo y Urbamismo.

Seguidamente en el B.0.B 224 de 22 de noviembre de 2012 se procedid a la publicacién
del texto modificado de la normativa urbanistica.

La reordenacién del ambito por el vigente Plan Especial en relacidon con las iniciales
previsiones de las N.N.S.S afectaron en lo esencial al espacio publico toda vez que en cuanto a la
disposicion de las parcelas privativas y los volumenes edificatorios resultaban muy similares a la
dispuesta inicial del documento de planeamiento general. La diferencia principal se encuentroba
en que el vial de borde que proviene de Betarragane desplaza su ubicacién hacia el casco urbanoy
discurre entre los edificios. Este desplazamiento permitiria liberar de trafico la zona norte del
ambito y crear una plaza publica donde desemboque la pasarela peatonal proveniente de Enartze.

Por lo demas la rebaja de la cota de rasante de la vialidad junto con su desplazamiento
pretendia:

e mantener una loma natural de separacién entre la autopista y el ambito que sirva
de barrera visual y sdnica a la nueva urbanizacion.

e mejorar la accesibilidad de la unidon de Karmen y Betarragane ya que se eliminan
todas las escaleras actualmente previstas quedando un vial con una pendiente
inferior al 6%.

Plaza Circular 4, planta 82
48001 Bilbao bookhertza.com 944248873



DBook

Hertza

Si bien los sectores y unidades residenciales colindantes se han desarrollado en el marco
de gestion de las udltimas N.N.S.S del 2006, actualmente la unidad de ejecuciéon Karmen se
encuentra pendiente de desarrollo y su impasse se ha debido a las dificultades de gestién derivados
de los realojos, a los cuantiosos costes de la urbanizacidon prevista en el vigente Plan Especial y a la
actuacién prevista por Diputacion.

Esta propuesta de Modificacion del Plan Especial permitiria viabilizar la unidad realizando
pequefios ajustes, principalmente en ciertos pardmetros urbanisticos como el nimero de plantas
de las edificaciones planteadas y el uso propuesto para sus plantas bajas.

La modificacion que ahora se redacta tiene pues un limitadisimo alcance. Las
modificaciones propuestas no suponen ningun incremento de la edificabilidad del ambito y
afectan en lo esencial a la disposicién de los volimenes edificatorios y reordenacién de espacios
publicos que en nada afectan a la calidad y entorno urbano, antes bien al contrario permitira
mejorarlo con la eliminacién de muros de contencidn y el taluzado de laderas que dotardn al
entorno de un mayor valor.

El redactado de la propuesta de la Modificacidn del Plan Especial seguird para visualizar
mejor su alcance el indice y nomenclator del anterior que se pretende modificar, introduciendo
Unicamente aquellos documentos y propuestas normativas que se entienden ha de contener el
documento de ordenacidon pormenorizada, singularmente la zonificacién acustica, los documentos
anejos de la E.A.E, Estudio de Impacto de Género, Estudio de Impacto Linglistico, y la introduccion
en el clausulado de las N.N.U.U la prevision del cumplimiento de las medidas que tales documentos
contengan.

En Bilbao, a 21 de julio de 2025

Book Hertza Arkitektura S.L.P Jon Solatxi Martin
Roberto Hernando Garcia Abogado
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DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

A.1. OBJETO Y ENCARGO DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL
A.1.1. OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL
A.1.2. ENCARGO Y TECNICOS REDACTORES
A.1.2.1 INFORMES COMPLEMENTARIOS

A.2. ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO VIGENTE
A.3. JUSTIFICACION Y NECESIDAD DE LA MODIFICACION DEL PEOU VIGENTE
A.4. DOCUMENTACION TOPOGRAFICA Y PARCELARIA.

A.5. INFORMACION URBANISTICA
A.5.1. CARCATERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO
A.5.2. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
A.5.3. CONTAMINACION ACUSTICA

A.6. OBJETIVOS Y CRITERIOS EN LA REDACCION DE LA MODIFICACION DEL PEOU

A.6.1. IDONEIDAD DE LA FIGURA DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, PARA
INCORPORAR LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

A-6.2 DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION PROPUESTA
A.6.3. DESCRIPCION DE LA URBANIZACION

A.7. JUSTIFICACION URBANISTICA Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA
A.7.1. SUPERFICIES DEL PLAN ESPECIAL VIGENTE
A.7.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS

A.8. CUADRO DE CARACTERISTICAS Y RESUMEN DE DATOS URBANISTICOS
A.8.1. SUPERFICIES EN EL PLAN ESPECIAL VIGENTE
A.8.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS
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A.1. OBJETO Y ENCARGO DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

A.1.1. OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

La presente Modificacion del Plan Especial tiene por objeto actualizar algunos parametros
urbanisticos de la ordenacion definida en el vigente Plan Especial, adaptandola a la situacion
actual de cara a corregir los desequilibrios existentes y permitiendo asi viabilizar la unidad, la cual
no se ha gestionado desde el Ultimo Plan Especial aprobado en septiembre del 2011 debido a la
complejidad que tiene la misma, por los realojos, los elevados costes de las obras de urbanizacion
previstas y la no ejecucidén de la actuacidn prevista por la Diputacidon Foral de Bizkaia para la
renovacion del vial de la calle karmen, en concreto la salida del centro urbano del municipio en
direccion a Gernika.

Dicha modificacidn del Plan especial definird nuevos parametros urbanisticos en cuanto a
ocupacion, alturas y uso de las plantas bajas redefiniendo ligeramente los espacios publicos
previstos actualmente en el vigente Plan Especial.

Ambito U.E Karmen

A.1.2. ENCARGO Y TECNICOS REDACTORES

La redaccién de la presente Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana (P.E.O.U)
del ambito de suelo urbano “U.E Karmen” delimitada en las N.N.S.S. de Amorebieta se redacta por
encargo del Exmo. Ayuntamiento de Amorebieta con CIF P-48000300H y domicilio en Herriko Plaza,
s/n, 48340 de Amorebieta-Etxano (Bizkaia).
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El equipo redactor esta integrado por el estudio BOOK HERTZA Arkitektura S.L.P, con n2 de
colegiacién 950.309, siendo el arquitecto interviniente Roberto Hernando Garcia con num.
colegiado 2.240 con domicilio profesional en la Plaza Circular 4, 82 planta de Bilbao, y el letrado Jon
Solatxi Martin colegiado por el litre. Colegio de Abogados de Alava con el n2 769.

A.1.2.1 INFORMES COMPLEMENTARIOS

El presente documento de Plan Especial se completa con los informes complementarios
gue ha encargado el Ayuntamiento de Amorebieta-Etxano a empresas especializadas tales como:

e ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

e ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

e ESTUDIO DE IMPACTO DE GENERO
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A.2. ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO VIGENTE
La U.E Karmen fue delimitada ex novo a través de una modificacién puntual de N.N.S.S que

se aprobd por Orden Foral 1613/2.005 de 18 de noviembre y se publicé en el B.0.B n2227 de 29
de noviembre.

Su texto normativo se publico en el B.O.B n2 41 de 28 de febrero de 2.006.
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Las determinaciones del &mbito a las que le son de aplicacién las previsiones del Art. 8.1.1.
—Ordenanza de la zona residencial Casco son las siguientes:

Unidad de Sup. Total Sup. Max. Sup. Total Alt. En n2 N2 de

Ejecucion Unid. (m?) ocup. En sobre rasante Plantas Viviendas
Sétano

Karmen 4,999,83 3.963,00 7.552,56 B+4+A 54

La aprobacién en Junio del 2008 por parte de la Diputacién Foral de Bizkaia del Plan Especial
Viario para la Ejecucion de la permeabilidad A-8/N-634 en el término municipal de Amorebieta y
el Proyecto de Trazado correspondiente promovidos por el Departamento de Obras Publicas
introdujo cambios sustanciales en la vialidad municipal, y en concreto en la calle Karmen y salida
del centro urbano del municipio en direccién a Gernika.

La supresién de la comunicacién rodada hacia Gernika abrié nuevas posibilidades de
ordenacion en el ambito de la U.E Karmen, ya que permitia rebajar notablemente la cota de la
vialidad en esa zona y finalizar en términos de integracion urbana la trama de esta parte de la Zona
Residencial Casco.
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Estos cambios, se contemplaron en un Plan Especial de Ordenacién Urbana (P.E.O.U) de
los regulados en el art.70 de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006. para la modificacién de la
ordenacion pormenorizada previamente establecida en las N.N.S.S. propiciando ademas la division
de la zona en dos unidades de ejecucion.

El Plan Especial fue aprobado inicialmente por Junta de Gobierno Local de fecha 19 de
febrero de 2009. En su tramite de informacidn publica se presentaron alegaciones de los ocupantes
de las viviendas afectadas mostrando su conformidad con la ordenacidon pero solicitando que se
reunificard el ambito en una sola unidad de ejecucidn, tal y como se contemplaba en el entonces
planeamiento vigente por entender que se producia un desequilibrio en las cargas.

La estimacién de esta alegacidn obligd a realizar pequefios ajustes en el texto de aprobacién
definitiva, previendo ya un Unico ambito integrado de ejecucion, que es la U.E Karmen que recoge
el texto que definitivamente se aprueba en septiembre de 2011.

P.E.O.U de la UE Karmen

En la actualidad la unidad de ejecucién Karmen se encuentra ain pendiente de desarrollo.
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A.3. JUSTIFICACION Y NECESIDAD DE LA MODIFICACION DEL P.E.O.U VIGENTE

La modificaciéon del P.E.O.U se justifica en la conveniencia de proponer ligeras
readaptaciones que permitan una nueva ordenacién en base a una ocupacién y un perfil
edificatorio mas adecuado, adaptando ciertos parametros urbanisticos contenidos en el vigente
Plan Especial como el uso previsto para las plantas bajas con el objeto de viabilizar la unidad e
impulsar su desarrollo y completar la trama urbana del municipio.

El vigente Plan Especial que se redacto en el afio 2011 persigue una serie de objetivos, que
en lo fundamental se respetan en esta propuesta de modificacién, readaptando ligeramente
algunos aspectos que se entiende van a facilitar el desarrollo de la unidad.

En efecto, aun y cuando los sectores y unidades residenciales colindantes se han
desarrollado en el marco de las N.N.S.S, la Unidad Karmen no se ha gestionado desde la aprobacién
de la Modificacidon Puntual ad hoc que se hizo ya en el 2005 ni después del Ultimo Plan Especial
aprobado en septiembre de 2011, lo que da una idea de la complejidad en su ejecucidn, a la que no
son ajenas desde luego los realojos, los elevados costes de las obras de urbanizacidn previstas y el
hecho de que no se haya llevado a efecto aun la actuacién prevista por la Diputacion Foral de
Bizkaia para la renovacion del vial de la calle karmen, en concreto la salida del centro urbano del
municipio en direccidn a Gernika (Plan Especial Viario para la ejecucion de la permeabilidad A-8/N-
634 aprobado en junio del 2008).

La Modificacién del Plan Especial pretende:

i. viabilizar la unidad de ejecucién contemplando para ello como modificaciones
principales:

a) Actualizar los parametros urbanisticos relativos a la ocupacién y alturas previstas de los
edificios y el uso de las plantas bajas.

No modifica este Plan Especial determinaciones de orden estructural tales como la
edificabilidad aprobada del ambito.

b) Reordenar la urbanizacién planteada en el Plan especial aprobado, aquilatando costes de
construccion.

Sefialar que las modificaciones propuestas mejoran la ordenacién de los espacios publicos,
no suponiendo un empeoramiento de la urbanizacién, haciéndola mas amable.

c) Completar la trama urbana del municipio que comunica el sector Betarragane con la calle
Karmen, la cual se hace mas patente si cabe tras el inicio de las obras del nuevo
polideportivo de Urgozo, y por ello la conveniencia y oportunidad de gestionar la Unidad
Karmen para realizar la conexidon de ambas zonas.

La ejecucién de las obras de urbanizacidn previstas en la U.E Karmen permitiria el acceso
peatonal a este equipamiento. También su acceso rodado, pero evitando ya, en tal caso,
tener que cruzar por el centro de Amorebieta lo que supondria un alivio al trafico rodado.

ii. Justificar que los desarrollos volumétricos propuestos incorporan las determinaciones
del nuevo Decreto de habitabilidad segin su articulo 6 del Decreto 80/2022, de 28 de junio, de
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regulacion de las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y
alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténomo del Pais Vasco.

Articulo 6. Coordinacion con el planeamiento urbanistico, las ordenanzas edificatorias municipales y la
licencias urbanisticas.

1. Las condiciones minimas de habitabilidad contempladas en el presente Decreto son de cumplimiento
obligatorio para los instrumentos de planeamiento que aprueben otras administraciones publicas y
sus correspondientes ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion.

2. Los Ayuntamientos podrdn, a través de sus ordenanzas edificatorias, exigir condiciones de
habitabilidad mds exigentes que las establecidas en el presente Decreto. No obstante, en ningun caso
podrdn alterarse en ningun sentido por medio de ordenanzas municipales las condiciones de
habitabilidad establecidas en el Anexo I ni las normas de disefio del Anexo Il del presente Decreto
cuando se trate de viviendas de proteccion publica o alojamientos dotacionales.

3. Aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico que incluyan entre sus determinaciones la
ordenacion pormenorizada de dmbitos de nuevos desarrollos residenciales en suelos urbanos sujetos
a actuaciones integradas y en suelo urbanizable, incluirdn en su memoria la justificacion de que su
disefio posibilita el cumplimiento de las condiciones contempladas en el Anexo | de esta norma.
Asimismo, esta exigencia se incluird en la normativa de edificacién de los citados instrumentos de
planeamiento urbanistico.

iii. Evaluar el impacto del nuevo desarrollo incluyendo al efecto el Estudio Ambiental
Estratégico

iv. incluir la Perspectiva de Género en la nueva ordenacién y urbanizacién.

v. incluir un Analisis de Impacto Lingiistico de |la actuacion.
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A.4. DOCUMENTACION TOPOGRAFICA Y PARCELARIA

La estructura de la propiedad del suelo viene establecida en el Plano 1-03 de informacién
urbanistica titulado “Topogrdfico y parcelario”.
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Plano 1.03

En dicho plano se han numerado y superficiado las diversas fincas iniciales obtenidas del
Registro de la Propiedad y cotejadas con el Catastro.

A continuacion, se presenta la relacion de parcelas y sus superficies:

RELACION DE FINCAS INICIALES

PARCELA 1 383,01 m?
PARCELA 2 450,55 m?
PARCELA 3 498,98 m?
PARCELA 4 647,66 m?
PARCELA 5 252,97 m?
PARCELA 6 1.097,26 m?
PARCELA 7 350,06 m?
PARCELA 8 729,75 m?
PARCELA 9 1.162,16 m?
TOTAL 5.572,43 m?
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A.5. INFORMACION URBANISTICA

A.5.1 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

La unidad de Ejecucién U.E Karmen se sitla en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, en
la provincia de Bizkaia, en el térmico municipal de Amorebieta-Etxano. Este municipio se encuentra
préoximo a Bilbao (a unos 20 km), y junto a los municipios de Galdakao (10 km), Durando (12 km),
Gernika (12 km) y Lemona (4 km).

AniBrebieta
Ebxano

Situacion

La unidad U.E Karmen se ubica en en el limite Norte del perimetro urbano de Amorebieta-
Etxano, junto al centro urbano del municipio y contiguo al trazado de la Autopista AP-8, y los
terrenos de El Carmelo Ikastetxea.

La unidad de ejecucién karmen linda en su parte Oeste con la calle karmen, que es la
carretera que une Amorebieta con Gernika, y en su parte este con el Sector Betarragane, en el cual
se han desarrollado varias parcelas residenciales, espacios libres y en el que se acondicioné un
camino peatonal que facilita el acceso peatonal desde las viviendas de la calle karmen hasta la calle
Betarragane.

DESCRIPCION DE LA UNIDAD

Dentro del municipio, la U.E Karmen se ubica en el ndcleo urbano del municipio de
Amorebieta-Etxano.

Las caracteristicas mds relevantes de la unidad de ejecucion son las siguientes:
a) Superficie:

La unidad de ejecucidn consta de una superficie de 5.572,44 m?.
b) Limites:

La unidad de ejecucidn linda:
- Al Norte, con el Sector “Betarragne” y la autopista AP-8.
- Al Sur, con el edificio n216 de la calle Karmen.
- Al Este, con el Sector “Betarragane”.
- Al QOeste, con la calle Karmen.
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c) Topografia - Geologia:

Morfolégicamente, el drea se caracteriza por ser un suelo de fuerte pendiente, tanto en
sentido Este-Oeste, como en sentido Norte-Sur. Entre el punto mas alto del dmbito, situado a la
cota 94.00m y el punto mas bajo situado a la cota 80.00m hay aproximadamente 14m de desnivel.

Geoldgicamente, se trata de una zona en la que se ha determinado gran presencia de roca,
como indicaba el geotécnico que realizé la empresa geotécnica Ingelur.

d) Hidrologia:

Segun la catalogacion de URA, el ambito de la U.E Karmen esta fuera de riego de afecciones
por inundabilidad.
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Amorebieta-Etxano

El municipio de amorebieta-Etxano esta recorrido por el rio Ibaizabal, y el arroyo mas cercano
ala Unidad de Ejecucién Karmen es San Bartolomeko errekea, el cual estd a mas de 100m de la U.E
Karmen, fuera de la zona de policia, por lo que no seran necesarias para el desarrollo de la unidad
las autorizaciones de la Agencia Vasca del Agua (URA).
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e) Carreteras — Infraestructuras existentes cercanas:
La Unidad de Ejecucién Karmen se encuentra a menos de 100m de la Autopista AP-8, por lo

que las edificaciones propuestas deberan respetar los 50m establecidos para su limite de

Por lo que para ejecutar en zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas se

requerira la previa autorizacion de Diputacion.
Normas Urbanisticas de Desarrollo, en su Articulo 39, exige que el Proyecto de Urbanizacién debera

disponer de un “Estudio de Impacto Acustico”, que determine como cargas de urbanizacién la
implantacion de las medidas correctoras, en el caso que sean necesarias, para paliar las emisiones

edificacién.
Por otro lado, el vigente P.E.O.U de la Unidad de Ejecucidon Karmen, en su Documento B:
sonoras que superen los umbrales de aceptacidn de la “Ley del Ruido y su Reglamento General”.

f) Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes:

El Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracién de suelos contaminados.

Se revisa la situacion y el inventario de suelos potencialmente contaminantes, y en los terrenos
de la Unidad de Ejecucién Karmen no existen ni han existido actividades potencialmente

contaminantes, siendo la zona sdlo de uso residencial.

A.5.2 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
Las edificaciones existentes en el drea aparecen definidas en el plano de informacién

urbanistica numerado como Plano 1.04 “Edificios, usos, infraestructuras y vegetacion existentes”.

B ythesommy
Plano 1.04
944 24 88 73

T o L N Ao fai\e S o
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Se trata principalmente de edificaciones residenciales (Portales 20-22 y 24 de la calle
Karmen) de las cuales se aporta documentacion fotografica en el Anexo | a esta memoria.

Existen ademads algunas construcciones tipo chabola o garajes exentos y plantaciones.
Todas ellas seran objeto de mejor estudio en el PAU y en el Proyecto de Reparcelacién.

En los siguientes cuadros se resumen las superficies de cada una de las construcciones
existentes en el ambito:

PORTAL 24 — FINCA 1841 (Parcela catastral: 003 1033 01002)

Ref. Situacion Uso Sup. Const. M2
1.1 Local Bajo escalera Local 6,28
1.2 P. Baja Dcha. Viv. Colect. 66,95
1.3 P. Baja Izqda. Viv. Colect. 66,38
1.4 P. Primera Dcha. Viv. Colect. 78,71
1.5 P. Primera lzqda. Viv. Colect. 80,78
1.6 P. Segunda Dcha. Viv. Colect. 78,31
1.7 P. Segunda lzqda. Viv. Colect. 80,78
1.8 Local bajo Cubierta Local 140,37
1.9 Local Cobertizo — Garaje 1 Local - Garaje 29,52
1.10 Local Cobertizo — Garaje 2 Local - Garaje 18,17
1.11 Local Cobertizo — Garaje 3 Local - Garaje 21,49
Total uso Vivienda 451,91
Total uso Local - Garaje 215,83

PORTAL 22 - FINCA 2086 (Parcela catastral: 0031033 01003)

Ref. Situacion Uso Sup. Const. M2
2.1 P. Baja Viv. Colect. 69,46

2.2 P.Primera Viv. Colect. 69,46

2.3 P. Segunda Viv. Colect. 69,46

Total uso vivienda 208,38
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PORTAL 20 — FINCA 1504 (Parcela catastral: 003 1033 01004)
Ref. Situacidn Uso Sup. Const. M2
3.1 P. Baja Viv. Unif. 84,73
3.2 P. Primera Viv. Unif. 84,73
3.3 P. Segunda Viv. Unif. 84,73
3.4 Local Txoko Txoko — Almacen 39,82
3.5 Local — Garaje P.B Local — Garaje 25,35
3.6 Local — Garaje P.B Local — Garaje 11,90
Total uso Vivienda 254,19
Total uso Almacen - Garaje 77,07

Tratandose de un suelo urbano en el que ademas estan implantadas algunas edificaciones
residenciales, la urbanizacion dispone de todas las redes de infraestructuras, aunque la mayoria
deberan ser objeto de renovacion y soterramiento.

El Proyecto de Urbanizacidn renovara la totalidad de las mismas y las proyectara de
acuerdo con la nueva ordenacion.

A.5.3 CONTAMINACION ACUSTICA

El Decreto 213/2012 de contaminacién acustica de la CAPV, establece en su articulo 37 que
las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos los cambios de
calificacion urbanistica, deberan incorporar, para la tramitacién urbanistica y ambiental
correspondiente, un Estudio de Impacto Acustico.

Los objetivos de calidad acustica se establecen en funcién de la zonificacién acustica del
municipio de Amorebieta-Etxano, representado en el plano 0.08 Zonificacion Acustica.

- CATEGORIAS DE
ZONIFICACION ACUSTICA
| -Sect ter con predomini e sulo
s SISO
| - Sec-t o e e sl
de usa residencial- NO EXISTENTE
B -5 te.con precomiio 6 suso
‘de uso industrial- EXISTENTE
[ B-Sect ter. con predominio de suslo
e o i O EXSTENTE
I C - Sect ter. con predominio de suelo de uso
Reresnuoy especiiouos. EXISTENTE
) G-Sec tem con precomiode suslo e o
creste y eopect don NO ERSTENTE
| D -2t ter. con predominio de suslo
e i srane ot o1 G EXSTENTE
=] D - Sect. ter. con predominia de susko
e i eroe Gt o8l G- NG EXSTENTE
| £ -5t e conprecomin se suslo oz uso
‘sanitario, docente y cuftural- EX\STENTE
| E-Sect trcon predorminio desuslode so
‘sanitario, docente y cuftural- NG EXISTENTE
- Sect e afctocs 2 5.6 de rfasstuchuas
del transparte que los reclamen C- EXISTENTE
) F-Sectter. afectados 2 5.6 derfraestuchras
o tanspont e 1o resiame ND EXISTENTE
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Los Objetivos de Calidad Acustica para cada sector se establecen en el Articulo 31 del Decreto
213/2012 sobre “Valores objetivo de calidad para dreas urbanizadas y futuros desarrollos”:

e [os valores objetivo de calidad en el espacio exterior, para dreas urbanizadas existentes son los
detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del presente Decreto.

e Las dreas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos los casos de
recalificacion de usos urbanisticos, tendrdn objetivos de calidad en el espacio exterior 5 dBA mds
restrictivos que las dreas urbanizadas existentes.

‘ ) . . indices de ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

E suel(_J de uso sanlta_no, docenp‘e y cultural que 60 60 50
requiera una especial proteccion contra la
icontaminacion acustica.

A Am bltosfSectore_s del temlono con predominio de &5 65 55
suelo de uso residencial.

D IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 70 70 65
isuelo de uso terciaro distinto del contemplado en c).
Ambitos/Sectores del territario can predominio de

C - . 73 73 63
suelo de uso recreativo v de espectaculos

B Am bltosfSect_ores de_l territario con predominio de 75 75 65
suelo de uso industrial.
Ambitos/Sectores del termtorio afectados a sistemas

F [generales de infraestructura de transporte, u otros (1) (1 (1)
lequipamientos publicos que los reclamen.

La situacion del emplazamiento se encuentra a dia de hoy calificado como ZPAE
Zona de Proteccion Acustica Especial (ZPAE), estando el dmbito dentro de la zona de
actuacion 4 del Plan de Accion.

El PAU y el Proyecto de Urbanizacién deberan analizar y recoger las actuaciones de
cardcter constructivo que como medidas correctoras se establezcan en el preceptivo Plan
de Accion.

El ambito asumira el posible desarrollo y/o ejecucién de los estudios y medidas que
se puedan requerir para el cumplimiento de la legislacién en materia de impacto acustico.
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Identificacion de la afeccion acustica:

Adaptacién del Mapa de Ruido del Municipio de Amorebieta-Etxano al Método Comun Europeo
CNOSSOS

Niveles sonoros en la zona: Mapa del ruido Noche de Julio 2024 a 2 metros de altura

ZPAE: Categoria de Zonificacion Acustica:
A - Sect. terr. con predominio de suelo

de uso residencial- EXISTENTE

A - Sect. terr. con predominio de suelo

de uso residencial- NO EXISTENTE

anos Ixer, Av de Luis Urrengoetxea, San Pedro, Karmen, San Miguel y
la linea de ETS son los focos de mayor influencia en los dmbitos del andlisis.
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A.6. JUSTIFICACION URBANISTICA Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

A.6.1. IDONEIDAD DE LA FIGURA DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, PARA
INCORPORAR LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

Sefiala el Articulo 59 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo que los planes
establecen la ordenacidon urbanistica en sus dos niveles de ordenacion estructural vy
pormenorizada, segun la clasificacion que contiene al efecto.

Conforme al Articulo 58 de Ila LSU, las determinaciones de la ordenacidn urbanistica de
caracter estructural tendran el rango jerarquico propio del planeamiento general. El resto de las
determinaciones contenidas en el plan general tendra el rango de la ordenacién pormenorizada.
Dispone su apartado 2 que las determinaciones de la ordenacidn urbanistica pormenorizada
tendran el rango jerarquico propio del correspondiente planeamiento de desarrollo.

La modificaciéon de las determinaciones relativas a la ordenaciéon pormenorizada que
contenga el Plan General es competencia del planeamiento de desarrollo tal y como establece el
Articulo 70.2 de la LSU. Asi pues, para tales modificaciones en el suelo urbano, se hardn no a
través de una Modificacidon Puntual de Plan General o N.N.S.S, sino a través de Plan Especial.

Y, por ultimo, el Articulo 104 de la LSU dispone que para la modificacién y revision de la
ordenacion establecida por los planes urbanisticos debera realizarse a través de la misma clase de
plany observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones
excepto las mejoras y modificaciones que pueden operar los planes parciales y especiales en la
ordenacion pormenorizada recogida en el plan general.

En muy parecidos términos se manifiesta el articulado de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal (NSPM) que siendo anteriores a la LSU sefiala en su capitulo segundo al
efecto lo siguiente:

“Articulo 2.2.2. Planes Especiales
1.- El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo de ordenaciones sectoriales del territorio,
es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus objetivos.

2.- Los Planes Especiales podrdn tener como finalidad cualquiera de las establecidas en el
Ordenamiento Urbanistico y contendrdn las determinaciones y documentos que para los mismos
se detallan, asi como la precisa para justificar el cumplimiento de las exigencias derivadas de las
presentes Normas Subsidiarias...”

Es pues a través del presente Plan Especial como ha de actuarse sobre la ordenacién
pormenorizada del ambito.
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A-6.2 DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION PROPUESTA

La nueva propuesta de ordenacién presentada en la Modificacién del Plan Especial y
establecida en el Plano 0.1 de ordenacion titulado “Ordenacion Imagen Urbana” es muy similar a
la actualmente vigente, actualizando ciertos parametros urbanisticos del planeamiento vigente, y
reduciendo costes de urbanizacidn para corregir los desequilibrios existentes y ayudar a viabilizar
la unidad de ejecucion.

L i s

0 0.1 Ordenacion Imagen urbana

Plan

La modificacion pretendida contiene las determinaciones que garantizan la red dotacional
de sistemas locales que aseguran un funcionamiento correcto y conexionado con el resto de
dotaciones locales, tal y como exigiria el articulo 57 de la Ley del Suelo y Urbanismo.

La pretendida modificacién, no altera la red dotacional y en todo caso facilita que la
dotacidn viaria esté conexionada con la de los ambitos contiguos.

VOLUMENES Y EDIFICACION

Los objetivos generales que justifican la necesidad de esta Modificacién del Plan Especial,
se concretan en la ordenacidn propuesta -que se mantiene en esencia-, de la siguiente manera:

- La ordenaciéon mantiene la ubicacién de los volimenes del vigente PE.

El ambito contiene dos edificios, Edificio 1, el edificio mds préximo a la autopista y el
Edificio 2, situado en el Sur del dmbito. Los dos edificios quedan totalmente independientes
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separados por la vialidad.

- Se aumenta el perfil edificatorio de las parcelas dotdndolos de una planta mas,
pasando de PB+4+A a planta baja y seis plantas altas (PB+6).

PARCELA PRIVADA EDIFICIO 1 NUEVD VIAL PARCELA PRIVADA EDIFICIO 2

EDIFICID EXSTENTE

LiMITE UE KARMEN
LIMITE UE KAGMEN

213 I3 ||z (3

:l e :l TSmO I:| G |:| G
BR BR SR SR

Nuevo perfil

Este aumento de alturas, de PB+4+A a PB+6 es acorde con el resto de edificios del entorno
gue cuenta con alturas similares por lo que no desmejora su imagen urbana.

w,

Edificios situados en carretera a Gernika con alturas similares

- No se modifica ni se aumenta la edificabilidad atribuida SR por el vigente
planeamiento municipal.

e Parcela A - Edificio 1
Edificabilidad SR: 3.824,04 m?

e Parcela B — Edificio 2
Edificabilidad SR: 3.727,96 m?

- No se modifica la ocupacién maxima en planta de 3.963 m2, aplicable a la superficie
de ocupacién en sétano establecida en el articulo 8.1.1 de las Normas Subsidiarias:

Plaza Circular 4, planta 82
48001 Bilbao bookhertza.com 944248873



DBook

Hertza

e Parcela A - Edificio 1: 925,21 m?
e Parcela B - Edificio 2: 1.041,79 m?

- Se modifica el nimero orientativo de viviendas por edificio, al estimar ratios de

vivienda/m2 mas acordes a la realidad y necesidades que presentan las unidades
convivenciales actuales.

- Se permiten vuelos (balcones, terrazas y miradores) y también otros elementos
constructivos no utilizables como tales (aleros, impostas y similares) todo lo largo de la

fachada en las diversas plantas a partir de la planta baja, en base a los siguientes
criterios:

i.Profundidad de los vuelos. La profundidad o distancia del saliente maximo de los vuelos no sera
superiora 1,50 m.

ii. Vuelos en planta baja. No se autorizan vuelos en planta baja.

iii. Rasantes vuelos. El extremo inferior del plano de vuelos no se situara en una cota mas baja que

el suelo de la planta primera y el superior (techo del vuelo) no sobrepasara el techo de la planta
ultima.

El edificio tiene asignada una edificabilidad y su volumen queda definido con unas
alineaciones maximas tanto bajo como sobre rasante, definidas en el plano de ordenacién Plano
0.2 Ordenacion, Alineaciones y Alturas de la Edificacion Modificada, quedando las alineaciones
definitivas pendiente de definicidn por el Proyecto de Edificacién de cada bloque.
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- Se modifican las rasantes de la panta baja.

Las cotas de las rasantes de las plantas bajas se fijan para el Edificio 1 en la +85.00 y en el
Edificio 2 en |la +83.45, pudiéndose variar £50cm sin necesidad de tramitar un Estudio de Detalle.

Esta modificacidn se plantea para posibilitar la opcién de poder disefiar viviendas en planta
baja, elevéndolas ligeramente respecto a la rasante de la calle para dotarlas de una mayor
privacidad.

- Los accesos a los garajes de los edificios 1 y 2 vendran sefalados en el proyecto de
urbanizacién. Y en caso de modificacidon durante la ejecucion de las obras de la
edificacién, correrd a cuenta de los promotores.

- Flexibilizacion de usos de los edificios propuestos.
Se destinan al uso residencial todas las plantas de los dos bloques. En las plantas bajas se
podra alojar ademas del uso residencial un uso comercial, mientras que la planta sétano vy

semisOtano serd para uso de garajesy usos vinculados a las viviendas tales como trasteros, cuartos
de instalaciones...
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A.6.3. DESCRIPCION DE LA URBANIZACION

VIALIDAD Y ESPACIOS PUBLICOS

Otra de las diferencias principales de la modificacidén se encuentra en la ordenacién del
espacio publico de cara a contar con una urbanizacién mas amable que permita a su vez reducir
los grandes costos de la urbanizacion.

La nueva propuesta de la urbanizacién pretende lograr estos objetivos reduciendo en lo
posible los costos por la gran excavacién en roca, los grandes muros de hormigdn planteados en la
propuesta aprobada del Plan Especial para adaptarse a las parcelas colindantes reorganizando las
zonas de espacios libres.

Secciones del PE Vigente

Para ello se plantea ampliar la excavacion a las parcelas colindantes, taluzando el terreno
y permitiendo que los bloques proyectados tengan muros de menor tamafio y por tanto
reduciéndose el impacto y el costo de los mismos, tal y como se sefiala en la documentacion grafica
adjunta en los planos de ordenacién, 0.4, 0.5 y 0.6 de Secciones y Alzados de la Edificacion.

ParceLA pRIvaDA EDIFICID 1|, g
y

I,
RN

|
PARCELA PRIVADA EDIFICIO 1 |
|
|

UE _KARMEN

LIMITE UE KARMEN

T

EJE CARRETERA A GERNIKA
i
1

= . i

Secciones del PE Modificado

Al realizar estos movimientos de tierras, se afectara al tramo final del camino peatonal
existente de hormigdn impreso que vincula la calle karmen con todas las viviendas del Sector
Betarragane. Por ello se modificara su trazado, el cual se irda adaptando a la pendiente del terreno
y terminard en el limite de la unidad llegando a la calle karmen donde se ubica actualmente el
edificio n224.
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Paseo peatonal Sector Betarragane

Ademas, para reducir los grandes muros que se producian en la zona de juegos infantiles
se plantea eliminar dicha plaza ampliando la zona verde logrando asi una urbanizacién mas amable
a la vez que se reducen los costes de urbanizacion.

Por otro lado, respecto a las zonas viarias, existe una superficie de vialidad situada fuera

del ambito de la Unidad de Ejecucion y del Plan Especial pero cuya urbanizacidn es necesaria para
poder enlazar el vial existente en la calle Betarragane con el futuro vial de la unidad Karmen.

RRAGANE|

€

Estas obras de urbanizacién de prolongacién de apertura de vial con naturaleza real de
sistema general deberian programarse y realizarse en lo posible de manera conjunta con las del
resto de la urbanizacidn, interviniendo a su vez sobre las dotaciones locales y generales, lo que
permitiria reducir sus costes.

Las obras de urbanizacidn no podran ejecutarse en una Unica fase por estar supeditadas al
compromiso de Diputacion para el derribo del puente cuando se acometa la ejecucién del tercer
carril.

Serd en el P.A.U donde se definan las diferentes fases de la urbanizacion del ambito.
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A.7. CUADRO DE CARACTERISTICAS Y RESUMEN DE DATOS URBANISTICOS

El Plan Especial se redacta como una modificacién puntual de la ordenacidn pormenorizada
contenida en el vigente, y viene recogida en los planos denominados O.1 “Ordenacion Imagen
Urbana” y 0.2 “Ordenacion, Alineaciones y Alturas de la Edificacion Modificada”.

Como modificacién de la ordenacidon pormenorizada previa se mantienen al menos los
mismos estandares de espacios publicos previstos en aquella, y toda vez que el vigente Plan Especial
se aprobd en el afio 2011 se justificara el cumplimiento del Decreto 123/2012, 3 julio de estandares
urbanisticos (B.0.P.V. de 23 de Julio de 2012).

A.7.1. SUPERFICIES EN EL PLAN ESPECIAL VIGENTE

La ordenacion pormenorizada del vigente Plan Especial, lo divide en subzonas privadas
donde se ubican las viviendas colectivas y en subzonas publicas, conforme se detalla a
continuacion:

PE vigente (plano 105. Ordenacién Pormenorizada Vigente) :

>» Subzonas destinadas a Sistemas Locales

SUDZONA VI ettt sttt st et ettt 1.860,56 m?
Subzona de espacios libres y zonas verdes .......ccccocveeevvreeneenene. 1.744,88 m?
Total Subzonas de Sistemas LOCales .......covveeeeeeveviveeeriee s 3.605,44 m?

>» Subzonas privadas
Subzona de vivienda colectiva libre ........cccvvveeveveveicvevenenne. 1.967,00 m?

Con la nueva ordenacidn propuesta en la Modificacion del Plan Especial se mantiene la
calidad urbana y se cumplen con los estandares minimos establecidos en el articulo 79 de la Ley
2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

El actual Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulacidn de los estadares urbanisticos,
publicado en el BOPV en marzo de 2025, regula los estdndares minimos para reserva de terrenos
destinado 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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A.7.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS

A.7.2.1. DECRETO 45/2025, de 18 de febrero, de los estdndares urbanisticos

Se regulan en el Decreto 45/2025, de 18 de febrero de estandares urbanisticos de los que se
transcriben los articulos que se precisa observar en la presente modificacion del Plan Especial
vigente:

Articulo 2.— Conceptos
f) Dotacion local de suelo urbano.

Dotacion propia del suelo urbano conformada por el conjunto de suelos, superficie construida y elementos e
instalaciones destinados a todos o algunos de los siguientes usos: espacios libres y zonas verdes publicos;
equipamientos publicos y privados; espacios, redes y elementos de comunicacion publicos (peatonal, ciclista,
rodada—motorizada, instalaciones de accesibilidad); infraestructuras de servicios urbanos (abastecimiento de
agua; saneamiento; energia eléctrica y alumbrado; telecomunicaciones; gas y otros equivalentes), cualquiera
que sea el régimen prestacion.

La determinacion e identificacion de esos usos y destinos, asi como su contenido, se adecuard a las previsiones
establecidas en el articulo 57 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo y a lo sefialado en el
presente Decreto.

Articulo 9.— Consideraciones generales para el establecimiento de los estandares urbanisticos en actuaciones
integradas de suelo urbano.

1.— La ordenacion y el cumplimiento del estandar urbanistico referente a la dotacion local de suelo urbano
se adecuard a los siguientes criterios:

a) Se cumplird en suelo, en superficie construida o de manera mixta, de conformidad con los criterios que,
Jjustificadamente y en cada caso, determine el planeamiento urbanistico.

b) Como minimo, el 30 % de la dotacion resultante se destinard a espacios libres locales publicos a ordenar
en suelo.

A su vez, la dotacion restante se destinard a los usos que, de los mencionados en el articulo 2.f) de este Decreto,
se determinen en el planeamiento urbanistico.

c) El 50 por ciento de la superficie de los espacios libres dispondrd de las condiciones propias de la zona
verde, salvo en los supuestos en los que, en atencién a la adaptacion y/o mitigacion al cambio climdtico o
razones debidamente justificadas, el planeamiento urbanistico o el proyecto de urbanizacion determinen el
reajuste de ese porcentaje y su adecuacion a otros criterios.

d) Su cumplimiento en superficie construida destinada a equipamiento publico, tanto nuevo como existente,
objeto de rehabilitacion o ampliacion, requerird su construccion y cesion con los acabados propios de un local
o edificacion en estructura, con cerramiento perimetral con acabado superficial adecuado a su condicidn de
cerramiento provisional en su cara exterior.

2.— La ordenacion y el cumplimiento del estdndar urbanistico referente al aparcamiento se adecuard a los
siguientes criterios:

a) La dotacion de aparcamientos resultante se destinard:
1.— E1 50 % a vehiculos a motor de cuatro o mds ruedas.
2.—El otro 50 % a bicicletas.

Dichos porcentajes podrdn ser justificadamente reajustados por el planeamiento urbanistico por
razones relacionadas con las medidas de movilidad promovidas o a promover en el municipio o en
sus distintas partes.
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b) Se cumpliré mediante su implantacidn, preferentemente, en las parcelas privadas ordenadas por el
planeamiento urbanistico y, excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia o necesidad, en el
espacio publico.

¢) Su dimensidn y superficie minimas serdn la establecidas en la Disposicion Adicional Sequnda.

3.— La superficie de los terrenos del dmbito de actuacion integrada, computables a los efectos del
cumplimiento de los estdndares urbanisticos, serd la resultante de la siguiente formula:

StAi x Coef.IE

siendo:

StAi: superficie total de los terrenos incluidos o adscritos a la actuacion integrada, excluidos los destinados
a dotaciones de la red de sistemas generales incluidos o adscritos a ella.

Coef.IE: coeficiente resultante de la division entre el incremento de edificabilidad urbanistica y la
edificabilidad urbanistica total prevista en el dmbito de actuacion integrada.

Articulo 10.— Estandares urbanisticos en actuaciones integradas predominantemente residenciales de suelo
urbano.

1.— Las modalidades de dotaciones sujetas a los estdndares urbanisticos son las siguientes:
a) La dotacidn local de suelo urbano.

b) El aparcamiento publico y privado.

c¢) La vegetacion.

2.— Los estdndares urbanisticos de aplicacion en ambitos de actuacion integrada destinados a usos
predominantemente residenciales, tanto en el planeamiento adaptado a este Decreto como en el vigente con
anterioridad, son los siguientes:

a) El estandar urbanistico referente a la dotacion local de suelo urbano: 8 metros cuadrados de suelo o de
techo por cada 25 metros cuadrados de techo de incremento de edificabilidad urbanistica sobre rasante
respecto de la materializada (8m2 (s)/25 m2 (tincremento) u 8m2 (t)/25m2 (tincremento)), calculada segun lo
dispuesto en el articulo 9.6 de este Decreto. Dicho contenido serd, en todo caso, igual o superior al 35 % de la
superficie de los terrenos del dmbito de actuacion integrada, calculada de conformidad con las previsiones del
articulo 9.3 de este Decreto.

b) En todo caso, previa justificacion de su conveniencia, el planeamiento urbanistico podrd ordenar
dotaciones de superficie superior a la resultante de dicho porcentaje.

3.— El estdndar urbanistico de aparcamiento serd, como minimo, de 1 plaza por cada 100 metros cuadrados
de techo de incremento de edificabilidad urbanistica sobre rasante residencial (1 pz/100 m2(tincremento)
respecto de la materializada destinada a ese mismo uso.

4.— El estdndar urbanistico referente a la vegetacion:

a) Contenido minimo: 1 drbol por cada 100 metros cuadrados de techo de incremento de edificabilidad
urbanistica sobre rasante (1 ud/100 m2(tincremento) calculada segun lo dispuesto en el articulo 9.6 de este
Decreto o, en defecto de su determinacion, por cada nueva vivienda prevista en el planeamiento.

b) Se computard a ese respecto tanto el arbolado de nueva plantacion como el que, existiendo con cardcter
excedentario sobre lo exigible anteriormente, se mantenga.
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ESTANDARES MiNIMOS:

Superficies del Ambito
e Ambito U.E Karmen: 5.572,43 m?
e Edificabilidad materializada (portal 20, 22 y 24): 914,48 m?
e Incremento de Edificabilidad urbanistica: 7.552,00 — 914,48 = 6.637,52 m?>
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a) Sistemas locales de suelo urbano:

En cumplimiento del Articulo 10 — Apartado 2 del Decreto 45/2025, se tiene la obligacién
de ceder para otras dotaciones locales 8 metros cuadrados de suelo o de techo por cada 25 metros
cuadrados de techo de incremento de edificabilidad urbanistica sobre rasante respecto de la
materializada.

Por lo que, atendiendo a este punto, se deberian destinar como minimo 2.124,00 m2.

Dicho contenido ser3, en todo caso, igual o superior al 35% de la superificie de los terrenos
del &mbito de actuacidn, siendo en este caso de 1.714,18 m?.

=>» Espacios libres locales:

El Decreto 45/2025 establece la dotacidn de espacios libres locales publicos en un minimo
del 30% de la dotacidn resultante.

Por lo que, atendiendo a este punto, se deberian destinar a espacios libres como minimo
637,20 m?
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=> Espacios de zonas verdes:

El Decreto 45/2025 El Decreto 45/2025 establece que el 50 por ciento de la superficie de los
espacios libres dispondra de las condiciones propias de la zona verde, salvo en los supuestos en los
que, en atencidén a la adaptacién y/o mitigacién al cambio climatico o razones debidamente
justificadas, el planeamiento urbanistico o el proyecto de urbanizacién determinen el reajuste de
ese porcentaje y su adecuacion a otros criterios.

Por lo que, atendiendo a este punto, se deberian destinar a zonas verdes como minimo
318,60 m?

b) Aparcamiento de vehiculos:

En cumplimiento al Articulo 10 - Apartado 3 del Decreto 45/2025, se tiene la obligacion de
disponer como minimo de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de techo de
incremento de edificabilidad urbanistica sobre rasante residencial respecto de la materializada
destinada a ese mismo.

Por lo que, atendiendo a este punto, se deberian destinar en conjunto como minimo 67 plazas
de aparcamiento entre los dispuestos en los sétanos de los dos edificios.

c) Vegetacién

En aplicacion al Articulo 10 — Apartado 4 del Decreto 45/2025, se prevé la plantacion o
conservacién de un arbol por cada 100 metros cuadrados de techo de incremento de edificabilidad
urbanistica sobre rasante, lo que resulta en este caso en una reserva de como minimo 67 arboles.

Se conservaran los ejemplares que sean de interés botdnico segun el Estudio de Impacto
Ambiental que forma parte del presente Plan Especial, y, de ser necesario, se plantara el arbolado
necesario hasta el cumplimiento del decreto precitado, con especies mayoritariamente autdctonas
de la serie de vegetacién potencial propia de la parcela.

Se recoge a continuacién el cuadro de superficies acreditativo del cumplimieto de los
estdndares exigibles en el dmbito:
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CUADRO COMPARATIVO ESTANDARES MiNIMOS PARA RESERVA DE TERRENOS
DESTINADOS A DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES

DECRETO P.E.O.U P.E.O.U
45/2025 VIGENTE MODIFICADO

a) Dotaciones locales de suelo urbano 2.124,01 m? 3.605,44 m>  3.605,43 m?
8 m2 s/25m2(t incremento)
b) Sistema local Viario - 1.860,56 m? 1.966,24 m?
c) Espacios libres y zonas verdes 1.744,88 m?

30% de la dotacion - Espacios libres 637,20 m? 959,64 m?

50% de los espacios libres — zona verde 318,60 m? 679,55 m?
d) 1 pz /100 m2(t incremento) 67 plazas - 100
e) Para vegetacion 67 ud 54 ud 67 ud
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La documentaciéon y determinaciones aportadas en este Plan Especial, cumplen con lo
previsto en la normativa.
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A.7.2.2. NORMAS SUBSIDIARIAS DE AMOREBIETA-ETXANO

Se regula en las Normas Subsidiarias de Amorebieta-Etxano, de lo que se transcribe el articulo
gue se precisa observar en la presente modificacién del Plan Especial vigente:

Articulo 6.3.14. Numero minimo de plazas de garaje-aparcamiento en funcién del uso principal:

3. Uso Residencial (Vivienda)

Minimo: Una plaza por vivienda o apartamento. En el caso de existir viviendas superiores a noventa (90) metros
cuadrados construidos, se deberd contemplar una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados construidos
o fraccion, resultante de considerar la suma de los excesos de las viviendas superiores a los noventa (90) metros
cuadrados.

En la Unidad de Ejecucién Karmen se prevé la edificacién de 66 viviendas, por lo que se
garantizara la reserva de un minimo de 66 plazas para aparcamiento. Se debera justificar en Ia
fase de proyecto y segln la normativa municipal y esa justificacién deberd ser validada por los
servicios técnicos municipales.

A.7.2.3. DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de diseiio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco.

Se regula en el Decreto 80/2022, de 28 de junio, de los que se transcribe el articulo que se
precisa observar en la presente modificacion del Plan Especial vigente:

Anexo . A.4: Condiciones de equipamiento
Los edificios dispondran del siguiente equipamiento:
- Buzones accesibles.

- Cuarto de limpieza con unas dimensiones minimas de 1,5 m x 2 m en alguna zona comun de edificio para utiles
de limpieza con punto de consumo de agua y sumidero.

- Un local para guarda de bicicletas, sillas de bebé y productos de apoyo para personas con movilidad reducida.

Se reservard una superficie suficiente para dar cumplimiento a los estdndares urbanisticos especificos y en su
defecto serd capaz de albergar como minimo a 1,5 bicicletas por unidad de vivienda, 1 silla de bebé por cada
10 unidades de vivienda y 1 producto de apoyo para personas con movilidad reducida por cada 10 unidades de
vivienda.

El acceso a este local se realizard desde la zona de portal, podrd tener acceso directo e independiente desde el
exterior, siempre y cuando el local se sitte contiguo al portal y permita el acceso al mismo desde su interior. EI
local podrad ubicarse en plantas bajo rasante cuando se encuentre comunicado de manera directa a través de
ascensor desde el portal.

El local dispondrd de acometida de agua y desaglie y la totalidad de suelos, techos y paredes dispondran de un
revestimiento acabado.

- Los conductos generales de las instalaciones, serdn accesibles y registrables desde las zonas comunes del
edificio.
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- Cuando el edificio esté dotado de calefaccion central, la sala de calderas estard impermeabilizada, y estard
embaldosada con plaqueta antideslizante y dispondrd de sumideros con pendiente hacia ellos.

Entre dichas condiciones, se incluye la obligacion de prever espacios para el
estacionamiento de bicicletas, silla de bebé y apoyo para personas de movilidad reducida en
edificios de uso residencial. Esta previsidn se configura como un estandar complementario, y no
sustitutivo, del aparcamiento para vehiculos, respondiendo ademds a los principios de
sostenibilidad, accesibilidad y funcionalidad definidos en el Decreto.

En consecuencia, el planeamiento incorpora la reserva de espacio necesario para cumplir

este requisito normativo, que se concretara en los correspondientes proyectos de edificacidn, en
ubicacidn accesible y con condiciones adecuadas de uso y seguridad.
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

C/ KARMEN. EDIFICIO 18,20, 22 Y 24
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C/ KARMEN. EDIFICIO 22 Y 24
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C/ KARMEN. N231
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C/ KARMEN. N220, 22 Y 24 DESDE N231

THTLL

ACCESOS A C/ KARMEN. N231
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SITUACION ACTUAL DEL PUENTE A GERNIK, C/KARMEN N231
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO
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DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO

B.1. AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION

B.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

B.3. NORMAS DE EDIFICACION Y URBANIZACION
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B.1. AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION

ART.1. AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION

1. Las determinaciones del presente Plan Especial tendran caracter normativo en el ambito
de la U.E Karmen de las Normas Subsidiarias de Amorebieta-Etxano.

2. La representacion de los limites del ambito de este instrumento de planeamiento figura
en todos los planos mediante una serie de trazos gruesos discontinuos y superpuestos, cuya
finalidad es exclusivamente hacer mas visible la delimitacion.

3. El presente documento, desarrolla la Unidad de Actuacién Karmen, que debe tramitarse
como una Actuacion Integrada.

B.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

ART.2. DOCUMENTOS NORMATIVOS

1. Son documentos de caracter normativo, las presentes normas urbanisticas de desarrollo
y los planos de ordenacién de la UE Karmen de la documentacién grafica de la presente Modificacion
del Plan Especial.

2. Las rasantes de la vialidad contenidas en el plano 0.1 “Ordenacion Imagen Urbana” se
representan las que resultan inamovibles (existentes y necesarias para acceso a preexistencias) y las
de servicio a nuevos elementos, que resultan orientativas y serdn objeto de definicién exhaustiva
en el proyecto de urbanizacién.

3. La forma de la edificacién proyectada contenida en el plano 0.2 “Ordenacion,
Alineaciones y alturas de la edificacion ”, tiene caracter normativo. Los perfiles de los planos O.4-
0.5y 0.6 titulados “Secciones y Alzados de la Edificacion” en las que se recogen las secciones y los
alzados proyectados por la ordenacidon pormenorizada del ambito, tienen caracter indicativo. Sus
determinaciones podran ser reajustadas a través de los proyectos basicos o de ejecucién que
desarrollen la edificacion.

4. Las posibles contradicciones entre estas normas de desarrollo y los planos de ordenacidn
de caracter normativo se saldardn a favor de las normas. Entre planos prevaleceran los planos O.1,
0.2 y 0.3, salvo que la discrepancia se origine por un evidente error material, en cuyo caso
prevalecera una interpretacidon coordinada y coherente de todas las determinaciones del Plan
Especial.

5. Sobre la medicion numérica con la que se indica la dimension de cualquier superficie,
prevalecera siempre su superficie real medida en proyeccion horizontal, una vez comprobada ésta
de forma fehaciente, la cual podra ser testada por medio de los ficheros de dibujo generados por el
programa Autocad, con el que ha sido realizada la parte grafica de la ordenacion establecida por la
presente modificacion de Plan Especial.
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ART 3. EDIFICABILIDADES POR PARCELA

Parcela A - Parcela B — Total
Edificio 1 Edificio 2
Sup. Parcela (m2) 925,21 1.041,79
Total SR 3.824,04 3.727,96 7.552,00
Residencial LIBRE 3.524,04 3.527,96 7.052,00
Residencial VT* 300,00 200,00 500,00*
Edificabilidad prevista | Comercial/otros 0,00 0,00 0,00
Local Publico 0,00 0,00 0,00
Ocupacién BR 925,21 1.041,79 1.967,00

*Edificabilidad minima destinada a Vivienda Tasada 500m?

ART.4. N2 DE VIVIENDAS

Parcelas Sup. Total Alt. En n? N2 de N2
Parcela (m2) Plantas viviendas orientativo
orientativo de viv. VT
Parcela A— 925,21 B+6 33 3
Edificio 1
Parcela B - 1.041,79 B+6 33 2
Edificio 2

Se permitira ampliar el nimero de viviendas de cada parcela, siempre y cuando
dividiendo la superficie construida del edificio con destino en el planeamiento a usos residenciales
entre el numero de viviendas resulte una superficie construida media de vivienda superior a 95
m? construidos y ademas el Proyecto de Edificacion que se presente a licencia asegure la
diversidad de tipologia de vivienda dentro del mismo.

ART.5. CALIFICACION PORMENORIZADA

1. La divisién del ambito de la U.E. Karmen en tres zonas, (zona vialidad, zona espacios libres
y zonas verdes, y zona residencial) propia de la ordenacién pormenorizada del plan especial, viene
establecida en el plano de ordenacién 0.3 que lleva por titulo “Estdndares urbanisticos.
Superposicion con Edificaciones Existentes”.

2. La zona residencial, tiene el caracter de zona privada, mientras que las zonas calificadas
como vialidad y espacios libres, tienen caracter publico.

3. La modificaciéon de dmbitos de las zonas de vialidad o zona de espacios libres y zonas
verdes, no supone alteracion de la ordenacién pormenorizada por lo que no precisa de tramitacion
de instrumento de planeamiento alguno. Sin perjuicio de lo anterior, las mencionaadas alteraciones
tienen que respetar los espacios minimos establecidos en la legislacion vigente para espacios libres
y zonas verdes.
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ART.6. USOS PERMITIDOS EN LA ZONA RESIDENCIAL

1. El uso predominante o principal es la vivienda libre, que se desarrolla en todas las plantas
sobre rasante, incluida la planta baja.
Existe ademas un nimero estimado de 5 viviendas protegidas entre las dos parcelas (Parcela A: 3y
Parcela B: 2) con una edificabilidad minima de 500 m?t.

2. También se autoriza en planta baja el uso comercial.

3. El uso permitido en plantas de sétano y semisétano sera el de guarderia — aparcamiento
de vehiculos, trasteros, cuartos de instalaciones, locales de guarda...

Se admite asi mismo el uso de terraza privada al aire libre sobre el forjado techo del
sétano/semisotano, fuera de la huella del edificio sobre la rasante.

4. Sera de aplicacién de forma subsidiaria, la normativa de usos de la normativa municipal
en todo aquello no expresamente expuesto en los parrafos anteriores.

ART 7. REGIMEN DE LOS EDIFICIOS EXISTENTES

La totalidad de las construcciones y edificaciones existentes dentro de la Unidad de
Ejecucidon Karmen se declaran calificadas como edificios en situacion de fuera de Ordenacién
expresa.

Les serd de aplicacién lo indicado en los articulos 5.2.1. “Definicion” y 5.2.2. “Obras
admitidas en supuestos de Ordenacion expresa” de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Amorebieta-Etxano y legislacion vigente.

B.3. NORMAS DE EDIFICACION Y URBANIZACION

ART.8. TIPOS DE ALINEACIONES

1. Se entiende por alineacion la linea sobre el plano horizontal y el plano vertical que la
contiene, que establece la separacion de los terrenos con diversos usos permitidos o zonas.

2. Se entiende por alineacion de zona, tanto publica de sistema local como privada, la linea
que establece el limite de los terrenos destinados por la calificacion pormenorizada a albergar
determinados usos, definiendo igualmente su régimen de propiedad publica o privada. Las
alineaciones de las zonas se establecen en el plano O-3 titulado “Estdndares Urbanisticos
Superposicion con edificaciones existentes”.

3. Las alineaciones de edificacidn de las diversas plantas de los edificios disefiados por la
ordenacidn pormenorizada y recogidas en el plano 0.2 titulado “Ordenacion, Alineaciones y Alturas
de la edificacion”, tiene el caracter que se establece de manera especifica para los edificios de cada
zona en los articulos posteriores.
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ART.9. ALINEACIONES DE EDIFICACION EN LA ZONA PRIVADA

1. Las alineaciones de edificacién en la planta bajo rasante de la zona privada, tienen el
caracter de alineacion maxima, aunque no obligatoria.

2. Las alineaciones de edificacion sobre rasante definidas por la ordenacién pormenorizada
de este plan especial, son alineaciones maximas, no obligatorias.

3. La definicidn gréfica de las alineaciones maximas de edificacidn se establece en el plano
0.2 titulado “Ordenacion, Alineaciones y Alturas de la edificacion”.

ART.10. MODO DE MEDIR LA SUPERFICIE TECHO O EDIFICABILIDAD COMPUTABLE

De acuerdo con las NNSS y el PGOU, se establecen las siguientes definiciones clave:

1. En el cdlculo de la edificabilidad sobre rasante se computard la totalidad de la superficie
construida en planta baja, plantas de pisos, planta atico y planta bajo cubierta, medida por el
perimetro exterior edificado, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

- Los porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacién a nivel de planta baja, siempre y cuando
sean de uso publico, no computan.

- Los porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacidn a nivel de planta baja de uso privado, los
cuerpos salientes o terrazas, casetas, cobertizos y otros cuerpos edificatorios exentos de la
edificacién principal computan al 100 %.

- Las terrazas y cuerpos saliente o vuelos, ya sean abiertos como cerrados, cuando sean cubiertos
computaran el 100%.

Se contabilizard como edificabilidad sobre rasante la superficie construida de la planta semisétano,
en la parte que contenga los usos permitidos Unicamente sobre rasante.

2. Se entiende por planta sétano o semisdtano aquella en que su superficie edificada, tiene su
techo por debajo de la cota de planta baja del edificio.

3. Se entiende como planta sétano aquella que tenga enterrada bajo rasante mas del 50% de sus
superficies de fachada.

4. Se entiende como planta semisétano aquella que no cumpliendo las condiciones de planta baja
(es decir que no es el acceso peatonal directo y principal al edificio) y planta sétano, tenga enterrada
bajo rasante una superficie igual o inferior al 50% de sus superficies de fachada.

5. Los sétanos y/o semisdtanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre a distancia
mayor o igual de un metro y veinte (1,20 m.) respecto de la rasante de la acera o terreno, se
consideran a efectos del cdmputo de la edificabilidad lucrativa plantas sobre rasante cuando se
produzca esta situacion en una longitud superior al 50% de los ml de fachada, salvo que la
ordenacion pormenorizada establezca otra forma de cdmputo justificada en el andlisis de la
situacidon concreta. Este anadlisis y determinacion de la rasante de referencia podra realizarse
mediante Estudio de Detalle.
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Debido a la topografia del terreno, se justifica que mds de una planta pueda considerarse
semisdtano, presentando una parte situada por encima de la rasante y otra por debajo de ella.

El computo de la edificabilidad se realizard conforme a la normativa municipal vigente,
diferenciando las superficies computables segin su ubicacién respecto a la rasante y los usos
autorizados en cada planta, y debera ser validado por los técnicos municipales.

A continuacidn, se resumen estos criterios en los siguientes cuadros:

PARCELA A -EDIFICIO 1
Ne uso CRITERIO JUSTIFICACION COMPUTO
PL. EDIFICABILIDAD
1 SOTANO GARAJE/ BR Totalmente enterrado BAJO RASANTE
TRASTEROS
. I
PLANTA SOTANO Y
A mmmmm 1
..... Alineacién max. BR & g Pl
s 1 s
e ©
\r I
i 1
i 1
- e
! g
1 H
: 1
1 /
ﬂ """"""" 'T\\/
28,3 s
Se deberd justificar la
situacion en la fase de
SEMISOTANO GARAJE / SEMISOTANO proyecto y segun la BAJO RASANTE
2 3 TRASTEROS normativa municipal / SOBRE
(situacion 'y uso) y esa RASANTE
justificacion  debera  ser
validada por los servicios
técnicos municipales.
—A
. 284 __—-i—\
SEMISOTANO 3 T /___-‘ = 1
SESL AN - '
== === Alineacién max. BR *,7\‘ s )
4 e
. 1
ﬁ! :
i N
1 'l /
2 1 /
NI ;] /
L T
1 17
1 1/
1 '
______________ +
Ls,e 227 T
PLANTA BAJA RESIDENCIAL SR Se computara la totalidad de SOBRE
la superficie construida RASANTE
plantas de pisos s/ Art. 60.
Se deberd justificar la
3 situacion en la fase de BAJO RASANTE
SEMISOTANO TRASTEROS SEMISOTANO proyecto y segun la / SOBRE
2 normativa municipal RASANTE
(situacion 'y uso) y esa
justificacion  debera  ser
validada por los servicios
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| técnicos municipales.
284 —_1
PLANTA BAJA / e
SEMISOTANO 2 & )-" 1
a4 1 2
== === Alineacién max. BR Y e 1  Z
N 1 |
== === Alineacion max. SR I 3 0 !
! L =
o 1 1
&1 vy
! i I
! e ---_-:’ /
L
| ———————————
I 28,3 T
4 PLANTA 12 RESIDENCIAL SR Se computara la totalidad de la SOBRE
superficie construida plantas RASANTE
de pisos s/ Art. 60.
Se debera justificar la
SEMISOTANO TRASTEROS SEMISOTANO situacion en la fase de BAJO RASANTE
1 proyecto 'y segin la / SOBRE
normativa municipal RASANTE
(situacion 'y uso) y esa
justificacion  deberd  ser
validada por los servicios
técnicos municipales.
A
PLANTA PRIMERA / B - ST
SEMISOTANO 1 S S g 1
e, i !
Ay ¢ 1o
== === Alineacién max. BR Jl;/ i ! o
. 11
----- Alineacion max. SR . = " !
----- Alineacién méax. vuelos : = : : ,'ﬁ\
plantas altas o Iy Y
o | 1y
hi 1, o
ny 1y ©
i ! ‘f /
8 o s o o
f """"""" 'fw
28,3
5 PLANTA 22 RESIDENCIAL SR
6 PLANTA 32 RESIDENCIAL SR Se computara la totalidad de
7 PLANTA 4¢ RESIDENCIAL SR la  superficie construida SOBRE
8 PLANTA 52 RESIDENCIAL SR plantas de pisos s/ Art. 60 RASANTE
9 PLANTA 62 RESIDENCIAL SR
—
L 28A = |
Sl e T b
PLANTA ALTAS N i
P.22AP.6° INADY i
v’ " 11 1 s
----- Alineacion méx. BR ! L ]
1 11
..... Alineacion méx. SR ; i i ¥ 'L/
----- Alineacién max. vuelos o : i 117 /
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" T
1 i |J’ /
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\—f ------------- -’i*
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PARCELA B - EDIFICIO 2
N2 uso CRITERIO JUSTIFICACION cOMPUTO
PL. EDIFICABILIDAD
1 SOTANO GARAJE/ BR Totalmente enterrado. BAJO RASANTE
TRASTEROS
PLANTA SOTANO )‘ﬁF —— B
L e -
----- Alineacién max. BR l/ 1 .‘\‘%@
1
\
1 i
| 1
g1 :
T i
12
’ ,' 1
o '
1 1
] 1
L I
t 36,6 #
Se debera justificar la situacion
en la fase de proyecto y segun la BAJO RASANTE
normativa municipal (situacién y / SOBRE
2 SEMISOTANO GARAJE / SEMISOTANO uso) y esa justificacion debera ser RASANTE
2 TRASTEROS validada por los servicios
técnicos municipales.
i T
SEMISOTANO 2 Poen O
) B ) | 1 ------_**n
----- Alineacion max. BR 1 LA
: N~
1
| 1
© g 1
S . 1
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P 12
1 I «
] 1
1 1
¥ -
1 1
N o o ]
T 36,6
PLANTA BAJA RESIDENCIAL SR Se computara la totalidad de la SOBRE
superficie construida plantas de RASANTE
pisos s/ Art. 60
Se debera justificar la situacion
3 en la fase de proyecto y segun la BAJO RASANTE
SEMISOTANO TRASTEROS SEMISOTANO normativa municipal (situacién y / SOBRE
1 uso) y esa justificacién deberd ser RASANTE
validada por los servicios
técnicos municipales.
T
PLANTA BAJA/ rom e B
SEMISOTANO 1 N Sm——
.- o
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1
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T 36,6 14
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4 PLANTA 1° RESIDENCIAL SR
5 PLANTA 2¢ RESIDENCIAL SR
6 PLANTA 3¢ RESIDENCIAL SR Se computara la totalidad de la SOBRE
7 PLANTA 42 RESIDENCIAL SR superficie construida plantas de RASANTE
8 PLANTA 5¢ RESIDENCIAL SR pisos s/ Art. 60
9 PLANTA 62 RESIDENCIAL SR
P
PLANTAS ALTAS 7‘ =B
P.12AP.6° I ) TThmess=ay
/ l.-- 11 = O
o ] Y
----- Alineacién max. BR ‘ : 11 AN
11
_____ Alineacién max. SR } : : : = :
N |
----- Alineacion max. vuelos & 1 11 Edfico? I
plantas altas H 11 I'o
N 11 1 I&
H 11 i!
, il
) 11 1 :
f [ FEemsmsssscmeem e b
36,6 t
En todos los casos seran aplicables los limites relativos a ocupacién y separaciones.
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ART.11. ALTURA DE LAS PLANTAS DE LA EDIFICACION. ALTURA DE LAS EDIFICACIONES

1. Las alturas libres entre forjados de las distintas plantas seran las siguientes:
a) Planta sétano de uso garaje, trastero, etc., altura minima 2,40 metros.
b) Planta Baja entre forjados; altura minima 3,30 metros (pudiéndose reducir a 2,60 m para
uso vivienda)
c) Planta Elevadas, altura minima 2,60 metros.

d) Planta Atico, altura minima 2,50 metros.

2. Elforjado de la planta atico, se disefiara a partir de una cota de alero de 2,50 metros sobre
la terraza, de forma que el faldén absorba la cubierta del casetdon del ascensor dentro de su
envolvente.

3. Aestas alturas se les sumard el espesor del forjado correspondiente y el pavimento en cada
caso.

4. La altura maxima a alero de la edificacién, resulta de 26,60 metros (edificio 1) y 27,00
metros (edificio 2), tomados desde la cota mas desfavorable

5. La cota superior del forjado de la planta baja se ha establecido en la cota + 85.00 para el
edifico 1y a la cota +83.45 para el edificio 2.

6. Una variacion justificada de +/- 50 cm no se considerara modificacién del PEOU.

ART.12.- PLANTA SEMISOTANO

1. Se denomina planta semisétano a la planta situada inmediatamente por debajo de la planta
considerada como baja, la cual se encuentra a la cota +83.45 en el edificio 1, y cota +85.00 en el
edificio 2.

2.- Condiciones de tratamiento de los cierres de la planta semisétano:

a. Acabados en materiales equivalentes al resto de la fachada quedando prohibidos
tratamientos en base a raseos pintados, elementos ceramicos no propios de
fachadas y equivalentes.

b. Se utilizaran elementos de jardineria o equivalentes que favorezcan la integracion
de las partes salientes del volumen semienterrado con el entorno urbano
colindante.

ART.13.- ENVOLVENTE MAXIMA

1.-Tanto las alturas como las alineaciones maximas definen una envolvente maxima que
gueda reflejada en el plano “O.2. Ordenacion, alineaciones y alturas de la edificacion ”.

2.-Dentro de esta envolvente maxima quedaran circunscritas todas las instalaciones a
excepcion de las chimeneas y antenas.
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ART.14. CUBIERTAS

La cubierta del edificio a construir debera responder a un disefio intencionado y tratamiento
integrador de los voliumenes o instalaciones, de forma que no sobresalga volumen alguno con
excepcion de las chimeneas y las antenas.

ART.15. VUELOS O CUERPOS SALIENTES DE LA EDIFICACION PROYECTADA

1. Se prohiben los vuelos sobre las alineaciones a patio, salvo los de alero o cornisa.

2. Se permite la disposicién de vuelos abiertos o cerrados, en las fachada exteriores, incluidas las
gue se desarrollen con frente a espacios privados con frente a espacios publicos, a una altura
minima de 3,25 metros sobre la rasante de la acera perimetral.

3. La dimensidon maxima de los vuelos medida perpendicularmente a la fachada, sera de 1,50
metros, siempre que se respete un retiro minimo frente a colindante de 3 metros.

4. Todo lo que no contravenga el presente articulo, se aplicaran subsidiariamente las
determinaciones de los articulos 7.4.10 y 7.4.11 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

5.Las terrazas que pertenezcan a propietarios diferentes dentro de la nueva edificacion, dispondran
de una proteccidn lateral, siempre que la distancia entre terrazas de propietarios diferentes diste
menos de 1,5 metros.

ART.16. MATERIALES DE FACHADA

1. En el edificio se admitiran exclusivamente materiales de primera calidad, tales como
madera natural, ladrillo caravista, piedra natural o artificial, estucos, talochados de mortero
maestreados con acabado de pintura de primera calidad, placas prefabricadas ceramicas, tableros
de polimeros, placas de zinc, cobre, acero, aluminio y cualquier otro material de calidad igual o
superior a los enunciados.

2. La fachada se tratard en su conjunto incluyendo la planta baja, en la que se acabaran los
pafios ciegos que conformen los huecos, en los que se actuara para la formacion de acceso, o
escaparates de los locales comerciales. Dichos pafios se disefiaran igualmente con materiales de
primera calidad, en sintonia con las fachadas de las plantas superiores.

ART. 17.-MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS DE CARACTER MEDIO AMBIENTAL

Las medidas protectoras y correctoras se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente
y con lo recogido en el Documento Ambiental Estratégico, ademas de las siguientes contenidas
en la Resolucidon del 2024 del Director de Administracion Ambiental del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacidn Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco, por la que se formula informe
ambiental estratégico del presente instrumento urbanistico, que no estdn expresamente
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contenidas en el DAE y que se enumeran a continuacion:

e En las labores de ajardinamiento se potenciardn las actuaciones encaminadas a
fomentar la biodiversidad autéctona primando criterios de sostenibilidad durante
su puesta en practica, de manera que se prime la utilizacién racional y eficiente de
los recursos naturales y se reduzca también el riesgo de introduccién de especies
exoticas invasoras. Con tal fin, se utilizardn las recomendaciones y medidas
contenidas en la publicacion “Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles” elaborado por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacidon
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco.

e En cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificaciéon y construccion mas
sostenible se empleard el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales
contenidas en la “Guia de Edificacion sostenible para la viviendas en la CAPV” con
objeto de potenciar el ahorro y la eficiencia energética de los edificios y el impulso
de las energias renovables. Dichas medidas deberan incidir en, al menos, los

siguientes aspectos:

- Materiales. Reduccion del consumo de materias primas no renovables

- Energia. Reduccidén del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de fuentes
no renovables

- Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable

- Aguas grises. Reduccidn en la generacion de aguas grises.

- Atmésfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas

- Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

ART.18. CONDICIONES DE EJECUCION DE LA EDIFICACION. MEDIDAS A ADOPTAR

1. En la ejecucion del proyecto se deberan adoptar las siguientes medidas:

a) Elaboracién de un manual de buenas practicas para su utilizacién por el personal de obra:
este manual contendrd como minimo aspectos relacionados con periodos de trabajo,
maquinaria, desvios provisionales, la minimizacion de produccién de polvo y ruido, la
gestion de residuos y reduccion de las afecciones negativas sobre el sosiego publico.

b) Los sobrantes de excavacion generados durante las obras se llevaran a depdsito de
sobrantes autorizado y su gestidn se ajustard a la legislacion vigente.

c) Cualquierindicio de contaminacidn debera ser comunicado al Ayuntamiento de Amorebieta
Etxano.

d) De acuerdo a la legislacién vigente referente a emisiones sonoras de maquinaria de uso al
aire libre, se respetara un horario de trabajo diurno.

e) Se dispondra de dispositivos de limpieza de los vehiculos y de maquinaria, para evitar el
transporte de barro o polvo y los viales de acceso y salida a la obra deberan mantenerse
limpios.
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ART.19. PROYECTOS DE URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Ejecucién debera disponer de un “Estudio de
impacto acustico”, que determine como cargas de urbanizacién la implantacién de las medidas
correctoras, en el caso de que sean necesarias, para paliar las emisiones sonoras que superen los
umbrales de aceptabilidad de la “Ley del Ruido y su Reglamento General”.

ART.20. VALLADO DE SOLARES Y PARCELAS EDIFICABLES

Una vez ejecutada la urbanizacidn y hasta el comienzo de las obras de construccion de la
edificacién correspondiente, la parcela permanecerd vallada o limitada con elementos de altura
maxima de 2,20m quedando prohibido cualquier material peligroso para la integridad de las
personas.

Las caracteristicas del vallado deberan ser acordes a su ubicacién en un frente de calle, y

deberan ser propuestas por los titulares del solar y expresamente aprobados por los técnicos
municipales.

ART.21. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

1. La totalidad del ambito del P.E.O.U, se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Bilbao.

En el plano 0.09 de Servidumbres Aeronduticas, se representan las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Bilbao, las cuales determinan las
alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el galibo viario o via férrea.

2. La ejecucion de cualquier construccidn, instalacién, medios auxiliares para la construccion, o
plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, en su actual redaccion.

En Bilbao, a 21 de julio de 2025

Book Hertza Arkitektura S.L.P Jon Solatxi Martin
Roberto Hernando Garcia Abogado
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DOCUMENTO C: DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

C.1. ORGANIZACION DEL AMBITO
C.2. AMBITO DE ACTUACION Y UNIDADES DE EJECUCION
C.3. SISTEMA DE ACTUACION

C.4. PLAZOS PARA LA EJECUCION DEL P.E.O.U — PROYECTOS DE REPARCELACION Y OBRAS
DE URBANIZACION Y EDIFICACION
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C.1. ORGANIZACION DEL AMBITO

La Ley 2/2.006 en su Titulo V “Ejecucion de la Ordenacidn Urbanistica” establece varios tipos
de actuacién para la ejecucion de la ordenacidn. El desarrollo de este dmbito queda enmarcado
dentro de las denominadas Actuaciones Integradas, a desarrollar a través de una Unica Unidad de
Ejecucion. A ella le corresponde una superficie exterior a urbanizar que conexione las edificaciones
y urbanizacion propias de la Unidad con la trama urbana existente en los términos de urbanizacion
establecidos en el Plan Especial.

Se debera realizar también un Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU) para regular y
organizar el desarrollo y la ejecucién de las actuaciones integradas en el suelo urbano.

C.2. AMBITO DE ACTUACION Y UNIDADES DE EJECUCION

El &mbito de ordenacidn tiene una extensién de 5.572,43 m2. Dentro de sus limites estd
delimitada la Unica Unidad de Ejecucién Karmen con una superficie de 4.410,25 m?, siendo la
edificabilidad otorgada por el Plan Especial de 7.552,56 m? construidos sobre rasante.

C.3. SISTEMA DE ACTUACION

La Unidad de Ejecuciéon se ejecutard por el Sistema de Cooperacion, sin perjuicio de la
posibilidad de tramitar una reparcelaciéon voluntaria si el 100% de la propiedad presenta un
Proyecto de Reparcelacidn para su tramitacién en el Ayuntamiento.

C.4. PLAZOS PARA LA EJECUCION DEL P.E.0.U — PROYECTOS DE REPARCELACION,
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA Y OBRAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION

El Ayuntamiento de Amorebieta-Etxano encargara el Proyecto de Reparcelacién de la
Unidad de Ejecucion una vez aprobado definitivamente la presente Modificacion del Plan Especial
y Programa de Actuacién Urbanizadora. En ese tiempo los propietarios podran presentar ante el
Ayuntamiento un Proyecto de Reparcelacion voluntaria. Todo ello sin perjuicio de la ocupacién de
los terrenos destinados a dotaciones publicas conforme la Ley 2/2.006.

El Proyecto de Urbanizacidn se licitard por el Ayuntamiento a partir de la aprobacion de la
Reparcelacidén, en un plazo no superior a doce meses.

Los plazos para la Edificacion se regiran por lo dispuesto en la legislacion vigente.
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En Bilbao, a 21 de julio de 2025

Book Hertza Arkitektura S.L.P Jon Solatxi Martin
Roberto Hernando Garcia Abogado
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DOCUMENTO D.- ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

D1. ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO

D2. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
D3. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

D4. ESTUDIO DE IMPACTO DE GENERO

D5. ESTUDIO DE IMPACTO LINGUISTICO
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DOCUMENTO D2. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

D.2.1. OBJETO Y GRADO DE PRECISION

D.2.2. VALORACION ECONOMICA DE LAS CARGAS DE URBANIZACION
D.2.2.1. Coste aproximado de las obras de urbanizacién
D.2.2.2. Gestion y honorarios profesionales
D.2.2.3. Coste de las indemnizaciones
D.2.2.4. Resumen Cargas urbanizacién

D.2.3 VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO Y COEFICIENTES DE PONDERACION
D.2.3.1. Valores en venta de los distintos usos
D.2.3.2. Valores de construccién de los distintos usos
D.2.3.3. Valores de Repercusion de suelo de los distintos usos
D.2.3.4. Coeficiente de ponderacidon de los usos

D.2.4 ANALISIS DE LA VIABILIDAD DEL AMBITO
D.2.4.1. Valor del suelo urbanizado
D.2.4.2. Anilisis de la viabilidad del ambito

D.2.5 CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION
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D.2.1. OBJETO Y GRADO DE PRECISION

El presente Estudio de viabilidad Econdmico-Financiera se redacta para dar cumplimiento
a lo establecido en el art. 69 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo al respecto del
contenido de los planes especiales de ordenacion urbana, y en él se analizan desde un punto de
vista econémico la propuesta planteada por en Plan Espacial, realizando por un lado, la
cuantificacion econémica aproximada de los costes de urbanizacidn inherentes a la ejecucién del
desarrollo urbanistico proyectado en el planeamiento pormenorizado, y, por otro, el analisis de la
viabilidad econémica y financiera del referido desarrollo urbanistico.

Las estimaciones realizadas cuentan con la precisidn correspondiente a un documento de
Plan Especial y seran ajustadas con mayor exactitud en los correspondientes instrumentos y
proyectos urbanisticos a elaborar y tramitar para su futura ejecucién y materializaciéon: Programa
de Actuacién Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.

La viabilidad econdmica de una operacidén inmobiliaria estd garantizada si el valor residual
del suelo urbanizado permite sufragar los gastos de urbanizacién restando aun un valor de suelo
razonable para el propietario. En este caso concreto, la unidad ejecucion contiene construcciones
destinadas a vivienda de tipologia residencial abierta, que aunque de cierta antigiiedad y en un
estado de conservacidn deficiente, estdn parcialmente habitadas.

La necesidad de realojar a algunas personas conduce a que el valor residual del suelo bruto,
sin urbanizar, tenga que ser por tanto lo suficientemente alto como para garantizar un nuevo
alojamiento a las personas residentes.

Conocido el valor del suelo urbanizado haremos una aproximacién a los gastos de

urbanizacién, para que una vez descontados estos, y las indemnizaciones, podamos estimar la
viabilidad econémica del ambito.

D.2.2. VALORACION ECONOMICA DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

En este punto se realiza una estimacion del valor econémico de las cargas de urbanizacién,
conforme a los conceptos que las engloban, segun el articulo 147 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, y conforme a las actuaciones propuestas para el desarrollo del ambito
indicadas en el punto anterior:

D.2.2.1. Coste aproximado de las obras de urbanizacién

Para calcular la estimacién del coste de ejecucidon de las obras de urbanizacién, el
Ayuntamiento encargd en el afio 2020 este estudio, que estimé los costos de ejecucion de las obras
en 1.345.255,74€ PEM, y que posteriormente se actualizaron en el afio 2022 con una subida del
importe a 1.725.126,21 €.

Se deben tener en cuenta dentro de estas obras los costes correspondientes a la
urbanizacién tanto interior como la exterior al ambito cuya ejecucién es necesaria para poder
enlazar adecuadamente la nueva urbanizacion con la existente. Con lo que la ejecucion de las obras
deberd dividirse previsiblemente en dos fases en espera del cumplimiento del compromiso de la
Diputacion Foral de carreteras del derribo del actual puente sobre la autopista.
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De cara a la estimacidn de costes se han contemplado dentro del ambito de la U.E Karmen
las siguientes partidas:

Sistema local viario: Comprende la nueva vialidad que viene del ambito Betarragane hasta su
conexién con la calle Karmen, con acera a ambos lados de la calzada y bidegorri. Asimismo, supone
la renovacion de las redes de instalaciones urbanas para dar servicio a las nuevas edificaciones o
mejora de las ya existentes.

Sistema local peatonal: Comprende la zona de paso frente al edificio 1 que sirve de desembocadura
de la pasarela peatonal que cruza la autopista hacia el barrio Enartze. Y la modificacion del trazado
del camino peatonal existente de hormigén impreso que vincula la calle Karmen con las viviendas
del Sector Betarragene.

Sistema local de Zonas Verdes: Comprende toda la zona verde que ejerce de loma de separacion
con la autopista, considerada con un coste alto por el trabajo de acomodacién de las rasantes que
hay que llevar a cabo.

Anulacion calzada: Comprende la anulacién del vial que une la calle Karmen en sentido Gernika.

Derribos: Esta partida se ha estimado a partir de la edificabilidad de las edificaciones a derribar,
teniendo en cuenta el derribo y el transporte a vertedero segun la legislacion vigente.

Excavaciones: Se tiene en cuenta en esta actuacion el trabajo de rebaje de la cota de rasante, que
serd una partida considerable en el Proyecto de Urbanizacidn por la gran cantidad de excavacion
en roca.

Zona exterior a urbanizar: superficie de vialidad situada fuera del ambito de la Unidad de Ejecucion
y del Plan Especial pero cuya urbanizacién es necesaria para poder enlazar la nueva urbanizacion
con la existente.

Ademas, se deberdan contemplar y tener en cuenta los costes relativos a la zona exterior
gue hay que urbanizar también, que serian las siguientes partidas:

Sistemas generales: Comprende la superficie de vialidad situada fuera del dmbito de la Unidad de
Ejecucidon pero cuya urbanizacidn es necesaria para poder enlazar el vial existente en la calle
Betarragane con el futuro vial de la unidad Karmen.

Sistema local de peatonal: Comprende la superficie del trazado del camino peatonal de hormigén
impreso que queda fuera de la unidad de ejecucién.

Sistema local de zonas verdes: Comprende la superficie de adaptacién de las zonas verdes
colindantes con la unidad de ejecucion.

Con esta relacion de superficies obtenidas de la ordenacion pormenorizada y la estimacion
de costos actualizda en el afio 2022, obtenemos el coste de las obras de urbanizacion del ambito
de la U.E Karmen, que se ha estimado en torno a 1.725.126,21 €, y que deberan actualizarse a
fecha de reparcelacion.

Plaza Circular 4, planta 82
48001 Bilbao bookhertza.com 944248873



DBook

Hertza

Debe tenerse en cuenta que de dichos costos el Ayuntamiento asumira aquellos que
correspondan a la ejecucion del sistemas viario principal, que se estiman en un 60%
aproximadamente del total de la actuacion (1.011.916,97€).

El resto, es decir, el 40% (713.209,24€), es la carga real del costo para la unidad.

D.2.2.2. Gestion y honorarios profesionales

Para el desarrollo de la unidad serd necesario la gestidn urbanistica de los documentos de
planeamiento (Plan Especial de Ordenacién Urbana, Calidad del suelo, Impacto de Género, Impacto
Linguistico, Impacto Acustico, Programa de Actuacidon Urbanizadora, Proyectos de Reparcelacién,
Proyecto y Direccidén de Obras de Urbanizacidn...), ademas de los gastos por Publicaciones, Notaria
y Registro... que se estiman en unos 240.000€ .

D.2.2.3. Coste de las indemnizaciones

-> Indemnizacidn a los titulares por derribo de sus viviendas

Conforme a las previsiones del Plan Especial de Ordenacidon Urbana, las edificaciones que
deben de ser eliminadas por ser incompatibles con la ordenacién son las viviendas nimeros 20, 22
y 24 de la calle Karmen.

Aplicando las reglas contenidas en el RD 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba
el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, y el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se han estimado sus
indemnizaciones, en 821.835,05€.

-> Indemnizacidn por realojos

La propiedad ha manifestado su intencidn de realizar los realojos en las nuevas
edificaciones que se van a construir, con lo que debera garantizarse que el tiempo que transcurra
entre los derribos de sus viviendas y la habitabilidad de las nuevas transcurra en régimen de
alquiler.

Se ha estimado para las tres viviendas afectadas un alquiler durante 3 afios de unos
1.000€/mes, con lo que obtenemos una indemnizacién por realojo de unos 108.000€.

-> Indemnizacién por extincién de plantaciones

A estas cifra ha de sumarse la indemnizacion calculada conforme a la norma Granada por
el arbolado ornamental que ha de desaparecer en ejecucion del plan en 6.682,73€.

-> Total Indemnizaciones

El valor estimado correspondiente a las cargas por indeminaciones asciende a 936.517,78€.
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D.2.2.4. Resumen Cargas urbanizacion

Las cargas de urbanizacidn estimadas se resumen en el siguiente cuadro:

CARGAS AYUNTAMIENTO | CARGAS PROPIEDAD TOTAL

COSTE OBRAS 1.011.916,97 € 713.209,24€ 1.725.126,21 €

COSTE GESTION Y

HONORARIOS 240.000 € 240.000 €

PROFESIONALES

COSTE INDEMNIZACIONES 936.517,78 € 936.517,78 €
1.889.727,02 € 2.901.643,99 €

D.2.3 VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO Y COEFICIENTES DE PONDERACION

El calculo del Valor de Repercusion del Suelo urbanizado (VRS) se realizard conforme a la
normativa vigente para valoracion de suelo, conforme a lo establecido en el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo, articulo "27. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas",
mediante el método residual estatico contenido en el articulo 22 del mismo Reglamento, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS=ﬂ—VC
K

Siendo:
VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacidn, gestion y
promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a
la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas
a un régimen de proteccidn que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales
como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados
a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte
dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el
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riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacién de un mayor componente
de gastos generales.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado
de sumar los costes de ejecucidon material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos
y direcciéon de las obras y otros gastos necesarios para la construccidn del inmueble.

D.2.3.1. Valores en venta de los distintos usos

a) Viviendas y usos anejos de Proteccién Social (VPO)

El calculo del precio de venta se ha realizado conforme a los valores y criterios establecidos
en la Orden de 30 de junio de 2022, del Consejero de Planificacién Territorial, Vivienda vy
Transportes, sobre determinacién de los precios y rentas maximas de las viviendas de proteccion
publica y el canon de los alojamientos dotacionales, teniendo en cuenta que el municipio de
Amorebieta se encuentra incluido en el Anexo I.1. Se ha considerado una relacion entre superficie
util y construida de vivienda de 1,30 (SC=SUx1,30).

De esta forma, aplicando los tramos de precios seglin superficie de vivienda, resulta un
precio de venta de 1.509,80 €/m?(c).

El precio de venta relativo a garajes y usos anejos se ha estimado en 625,00 €/m?(c).

b) Viviendas Tasadas y usos anejos (VT)

Utilizando el mismo método que para la obtencidn del precio de venta de las viviendas y
usos anejos de VPO, se obtiene un precio de venta para las VT de 1.908,21 €/m?(c). Dicho precio
respeta lo establecido en la Disposicién adicional octava del a L2/2006, al no superar 1,70 veces el
precio maximo de las viviendas de proteccién social.

El precio de venta relativo a garajes y usos anejos se ha estimado también en 715,00
€/m?(c).

c¢) Viviendas de Promocidn Libre y usos anejos (VL)

Tras un andlisis de mercado, se ha establecido un precio medio de venta de 2.465,00
€/m?(c).

El precio de venta relativo a garajes y usos anejos se ha estimado en 740,00 €/m?(c).

D.2.3.2. Valores de construccion de los distintos usos

Los valores expresados se refieren al coste de ejecucion material (CEM), el beneficio
industrial (6% CEM) y gastos generales (13% CEM), y otros gastos necesarios para la construccion
(19% CEM), como honorarios técnicos, licencias y tasas, y otros gastos necesarios para la
construccion, como seguros, etc., obteniendo los siguientes valores de construccién por uso:
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a) Viviendas y usos anejos de Proteccién Social (VPO): 1.025 €/m?(t) / 420 €/m?(t).

b) Viviendas Tasadas y usos anejos (VT): 1.300 €/m?(t) / 515 €/m?(t).

c) Viviendas de Promocidn Libre y usos anejos (VL): 1.430 €/m?(t) / 450€/m?(t).

D.2.3.3. Valores de Repercusion de suelo de los distintos usos

Aplicando la expresién correspondiente al cadlculo del VRS urbanizado, se obtienen los
valores reflejados en la siguiente tabla:

Vv €/m? K Vc €/m? VRS €/m?
VRS= Vv/K - Vc
VL 2.465,00 1,4 1.430,00 330,71
VT 1.908,21 1,25 1.300,00 226,57
GARAIJE VL 740,00 1,4 515,00 13,57
GARAJE VT 715,00 1,25 450,00 122,00

En relacidn con el coeficiente K, que pondera los gastos de promocion, financiacién, gestidon
y el beneficio empresarial de la promocion, se ha considerado el coeficiente genérico de 1,4,
excepto en el uso de vivienda tasada, y sus anejos, en los que se considera un gasto menor y, en
consecuencia, se ha reducido a 1,25.

Se ha comprobado que el VRS de los usos VT no supere los porcentajes respecto del precio
de venta establecido en el Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de
protecciéon publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo (VT 25%), concluyendo que
se cumple lo establecido en dicho Decreto.

D.2.3.4. Coeficiente de ponderacion de los usos

Teniendo en cuenta que el uso caracteristico del area es el de vivienda libre, conforme a los
valores de repercusidn obtenidos, los coeficientes quedan de la siguiente manera:

COEFICIENTE PONDERACION
VL 1,00
VT 0,69
GARAIJE VL 0,04
GARAJE VT 0,37

D.2.4 ANALISIS DE LA VIABILIDAD DEL AMBITO

Para la determinacion de la viabilidad del ambito, se obtiene el valor del suelo en origen,
descontando del valor del suelo urbanizado las cargas de urbanizacion derivadas de la ordenacion
propuesta:
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D.2.4.1. Valor del suelo urbanizado

Se obtiene dicho valor sumando los valores obtenidos de los diferentes usos segun la
edificabilidad ordenada de cada uno de ellos:

Vv €/m? K Vc €/m? VRS €/m? Sup. TOTAL
VRS= W/K - Vc m?(t)
VL 2.465,00 1,4 1.430,00 330,71 7.052,00 | 2.332.197,14 €
VT 1.908,21 1,25 1.300,00 226,57 500,00 113.284,00 €
GARAJE VL 740,00 1,4 515,00 13,57 4.374,00 59.361,43 €
GARAJE VT 715,00 1,25 450,00 122,00 350,00 42.700,00 €
VALOR SUELO URBANIZADO 2.547.542,57 €

Teniendo en cuenta que la edificabilidad total en la U.E Karmen es de 7.552,00 m? sobre
rasante (7.052 m? para vivienda libre y 500 m? para vivienda tasada) y 4.724,00 m? bajo rasante
(4.024 m? para garaje/trasteros libre y 350 m? para garaje/trastero tasado), el valor total del suelo
urbanizado asciende a 2.547.542,57 €.

D.2.4.2. Analisis de la viabilidad del ambito

. Repercusién de las cargas en la edificabilidad

- Cargas urbanizacion (CU) : 1.889.727,02€ (descontando los costos relativos al sistema viario
general, que seran asumidos por el Ayuntamiento)

- Edificabilidad Ponderada:

Sup. m?(t) Coeficiente de Edificabilidad
Ponderacion Ponderada
VL 7.052,00 1,00 7.052,00
VT 500,00 0,69 345,00
GARAIJE VL 4.374,00 0,04 174,96
GARAJE VT 350,00 0,37 129,50
7.701,46

- Edificabilidad existente: 1.207,38 m? (914,48 m? de vivienda + 292,90 m? garaje)

Sup. m%(t) Coeficiente de Edificabilidad
Ponderacion Ponderada
VL EXISTENTE 914,48 1,00 914,48
GARAJE VL EXISTENTE 292,90 0,04 11,72
926,20

- Edificabilidad Patrimonializable:
Ep =7.701,46 — 926,20 = 6.775,26 m?

La repercusion de las cargas de urbanizacién (Rc) :
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La repercusion de las cargas de urbanizacion es de 278,92 €/m?.

o Repercusion del suelo excluidas las cargas de urbanizacién

Para el calculo del Valor de Suelo sin urbanizar (VSsu) conforme al Reglamento de
valoraciones, debe restarse al VSU el total de las cargas de urbanizacidn incrementados por la tasa
libre de riesgo y la prima de riesgo.

VSU Valor del Suelo Urbanizado 2.547.542,57 €
Valor del aprovechamiento Legal Ayto. 15% Libre de cargas 382.131,39 €
Vsp Valor Total del Suelo Urbanizado Patrimonializable VS*0,85 2.165.411,19 €
CU Cargas urbanizacién Propiedad 1.889.727,02 €
PR (Anexo IV Primas de Riesgo - Reglamento valoraciones) 8%
TLR* actualizada a mayo de 2025 2,528 %

* TLR: La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento, serd la Ultima
referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de
plazo entre dos y seis afios.

CU Actualizadas CU x (1+TLR+PR) 2.107.574,75 €
VSsu = Vsp — CU actualizadas 57.836,43 €
Superficie de suelo de la U.E con derecho a aprovechamiento 4.410,19 m?

(5.572,43 -1.162,19)
Siendo:
- Superficie: 5.572,43 m?

- Sistemas Viario General: 1.162,19 m?

VSsu Valor del suelo sin urbanizar unitario VSsu / (5.572,43 — 1.162,19) 13,11 €/m?
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D.2.5 CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

De los resultados anteriormente obtenidos se deduce que el desarrollo urbanistico
ordenado en el PGOU es viable.

En cualquier caso, las estimaciones realizadas son aproximadas, debiendo ser analizadas de
manera mas pormenorizada y ajustadas con mayor exactitud en los correspondientes instrumentos
y proyectos urbanisticos a elaborar y tramitar para su futura ejecucion y materializacion: Programa
de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

En Bilbao, a 21 de julio de 2025

[

Book Hertza Arkitektura S.L.P Jon Solatxi Martin
Roberto Hernando Garcia Abogado
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DOCUMENTO D3. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

D.3.1. IDENTIFICACION DE LAS HACIENDAS AFECTADAS

D.3.2 DETERMINACION DE LAS NUEVAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Y
FINANCIACION DE LAS MISMAS

D.3.3 IMPACTO DE LA ACTUACION
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SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Este informe tiene el objeto de ponderar el impacto de la actuacién en las Haciendas
publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marchay la prestacién de los servicios resultantes una vez materializada la actuacidn.

D.3.1. IDENTIFICACION DE LAS HACIENDAS AFECTADAS

i. Tesoreria del Ayuntamiento de Amorebieta-Etxano.
ii. Hacienda Foral de Bizkaia.
iii. Hacienda de la Administracion General de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.
iv. Hacienda estatal.

D.3.2. DETERMINACION DE LAS NUEVAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Y
FINANCIACION DE LAS MISMAS

Las nuevas infraestructuras consisten en el refuerzo y/o renovacion de las redes de
abastecimiento de agua, saneamiento de pluviales y fecales, energia eléctrica y
telecomunicaciones, recogida de residuos y alumbrado publico. También se incluye la
reurbanizacidon de viales, aceras y espacios libres.

Respecto a las zonas viarias, existe una superficie de vialidad situada fuera del ambito de
la Unidad de Ejecucion y del Plan Especial pero cuya urbanizacidn es necesaria para poder enlazar
el vial existente en la calle Betarragane con el futuro vial de la unidad Karmen.

Estas obras de urbanizacion de prolongacion de apertura de vial con naturaleza real de
sistema general deberian programarse y realizarse en lo posible de manera conjunta con las del
resto de la urbanizacidn, interviniendo a su vez sobre las dotaciones locales y generales, lo que
permitiria reducir sus costes.

Prevision de ingresos para la Administracion.

1.- Ingresos de la Administracién Local.

En el presente estudio se recoge como ingresos los recursos obtenidos a través de las
siguientes tasas e impuestos (directos e indirectos) locales relacionados con la implantacién de los
usos previstos en el Plan General.

- Impuesto sobre bienes inmuebles (IBl): se trata de un impuesto anual que grava el
valor de la titularidad dominial y otros derechos reales que recaen sobre bienes
inmuebles localizados en el municipio.

- Impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica (IVTM): se trata de un impuesto anual
gue grava la titularidad de vehiculos de traccién mecdnica aptos para circular por la via
publica, con independencia de su clase y categoria. Para el cdlculo del IVTM se parte de
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un cuadro de tarifas en el que se asigna a cada clase de vehiculo en funcién de su "factor
tributario” (potencia, nimero de plazas, capacidad de carga util o cilindrada) una
cantidad o cuota en euros.

- Tasa del servicio de recogida de basuras: el hecho imponible es la prestacion de los
servicios o la actividad municipal desarrollada con motivo de la recogida y eliminacion
de basuras y residuos sélidos urbanos procedentes de viviendas y de alojamientos y
locales.

- Tasa de abastecimiento de agua: en este caso la tasa grava la disponibilidad de las
redes de abastecimiento y consumo de agua desde las mismas.

- Tasa de alcantarillado y toma de agua: se devenga el vertido real o potencial de aguas
provenientes del suministro publico o privado a las redes de saneamiento.

- Impuesto sobre construcciones, obras e instalaciones (ICIO): se trata de un impuesto
de titularidad municipal, de caracter potestativo e indirecto que grava la realizacion de
cualquier construccidn, instalacién u obra para la que se exija la obtencién de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia.
Para el calculo del ICIO se parte del coste real y efectivo de la construccidn, instalacion
u obra; por lo tanto, se integra, tan sélo, con el presupuesto de ejecucién material de
laobra, y en el caso de instalaciones el coste de lainstalacidn, no el valor de lo instalado.

- Licencia de primera ocupacion de vivienda: La licencia de primera ocupacion es un
documento administrativo que acredita que la vivienda ha cumplido las condiciones
establecidas en la licencia de edificacién.

Se debe precisar que durante el periodo de ejecucidn de la ordenacidn se producen unos
ingresos, llamados extraordinarios (que en este caso se corresponden con el ICIO vy la licencia de
primera ocupacion), a los que se afadiran los regulares u ordinarios, que se irdn incrementando
hasta la finalizacién de las edificaciones generadoras de ingresos fijos anuales por impuestos
municipales.

Para la estimacion de los ingresos ordinarios se ha acudido a los datos del presupuesto
municipal de 2021. Asi, considerando el nimero de habitantes de Amorebieta-Etxano (19.220
habitantes en 2020, segln los datos del Eustat), se ha podido obtener unos ratios, de tal manera
gue se podrdn determinar los ingresos por estos conceptos:

Ingresos Presupuesto 2021 (€) | Ratio (€/hab)

Impuestos directos 8.288.183,00 431,23
Impuestos indirectos 1.078.879,78 56,13
Tasas y otros ingresos 4.787.781,00 249,10

Ademds, debe mencionarse la practica presupuestaria de complementar los ingresos por
via de transferencias corrientes (no se han tenido en cuenta las transferencias de capital), que en
el caso de Amorebieta-Etxano para 2021 da la siguiente cantidad:

Ingresos Presupuesto 2021 (€) | Ratio (€/hab)
Transferencias corrientes 13.786.224,00 717,29
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2.- Ingresos de la Administracidn Foral, Autondmica y Estatal.

La Administracién Foral podra obtener ingresos como consecuencia de los impuestos que
gravan el proceso de edificacion:

- EI'IVA derivado de la compra del suelo por parte del promotor, asi como de los costes
de materiales y ejecucién de las posteriores obras de construccién.

- El gravamen de Actos Juridicos Documentados del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos, como consecuencia de la adquisicién de los inmuebles.

Las Administraciones autondmica y estatal recibiran la parte que les corresponda de estos
ingresos en virtud de las transferencias que reciban de la Administracién Foral en virtud de los

mecanismos de compensacion tributarios.

Prevision de costes para la Administracion.

1.- Prevision de costes para la Administracion local.

Se ha optado por englobar los posibles costes en el concepto de gastos por bienes
corrientes y servicios, aun cuando habria que matizar cuales exactamente de esos gastos serian de
directa aplicacion a las zonas objeto de nuevo desarrollo:

Concepto Presupuesto 2021 (€) Ratio (€/hab)
Gastos por bienes corrientes y servicios 15.052.263,08 783,16

2.- Prevision de costes para la Administracion Foral y Autondémica.

Puesto que la totalidad de las infraestructuras previstas se imputa a la iniciativa municipal,
en principio no se prevén inversiones a realizar por la Diputacién Foral de Bizkaia y el Gobierno
Vasco.

3.- Prevision de costes para la Administracion Estatal.

Como en el caso anterior, no se prevén inversiones a realizar por el Estado.

D.3.3. IMPACTO DE LA ACTUACION

La estimacion de la sostenibilidad econdmica de las actuaciones se realiza mediante la
extrapolacion de los anteriores ratios al aumento de poblacidn previsto. El objetivo es mantener la
proporcién en las magnitudes totales de ingresos y costes generados por las actuaciones
urbanisticas en la Hacienda Municipal.

En la ordenacidon se han previsto, a modo orientativo, 66 nuevas viviendas. De acuerdo a
los ultimos datos disponibles en Eustat (2018), en Amorebieta-Etxano el nimero de residentes por
vivienda principal es de 2,5, con lo que la poblacién maxima estimada para la actuacidn seria de
165 nuevos vecinos, de los que, muy probablemente, no todos serian de nuevo empadronamiento.
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Los ingresos (ordinarios y extraordinarios) iran aumentando a medida que se realizan las
nuevas construcciones; asimismo los costes por implantacion de los servicios publicos y suministros
también se incrementaran a medida que se va desarrollando la actuacion. La obtencién de la
sostenibilidad econdmica se obtiene como resultado o balance econémico del conjunto dada por
la diferencia entre los ingresos y gastos regulares, una vez que se complete la ejecucién. Los
ingresos extraordinarios y patrimoniales contribuiran a reforzar la solvencia econémica en su
conjunto.

El impacto econdmico de la actuacién, en términos generales y medido por afio, puede
calificarse como asumible, dado que la ejecucidn se financia via promocién privada con la venta del
producto inmobiliario resultante de la operacidén urbanistica; ademas resulta factible la posibilidad
de financiar el mantenimiento de los servicios urbanos a prestar por el Ayuntamiento via tasas o
impuestos o transferencias corrientes.

Ingresos Ratio (€/hab) [Total estimado anual €
Impuestos directos 431,23 71.152,95
Impuestos indirectos 56,13 9.261,45
Tasas y otros ingresos 249,10 41.101,5
Transferencias corrientes 717,29 118.352,85
Gastos Ratio (€/hab) [Total estimado anual €
Gastos por bienes corrientes y servicios 783,16 129.221,40
SALDO 110.647,35

En Bilbao, a 21 de julio de 2025

Book Hertza Arkitektura S.L.P Jon Solatxi Martin
Roberto Hernando Garcia Abogado
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DOCUMENTO D5. ESTUDIO DE IMPACTO LINGUISTICO

D.5.1 OBJETO

El objeto del estudio es evaluar la posible incidencia lingliistica que sobre la normailizacién
del uso del euskera pudiera derivar del desarrollo edificatorio que prevé la Modificacion del Plan
Especial de Ordenacién Urbana de Amorebieta-Etxano.

D.5.2 AGENTES

e Promotor: Ayuntamiento de Amorebieta-Etxano.

e Autores del estudio: BOOK HERTZA Arkitektura S.L.P con n2 de colegiacidon 950.309, siendo
el arquitecto interviniente Roberto Hernando Garcia con num. de colegiado 2.240.

D.5.3. AMBITO DE APLICACION

Elart. 7.7 de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, establece que
en el procedimiento de aprobacién de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacién
sociolingliistica de los municipios se evaluara su posible impacto respecto a la normalizacién del
uso del euskera, y se propondran las medidas derivadas de esa evaluacién que se estimen
pertinentes.

En desarrollo de dicha previsién legal, se ha aprobado el Decreto 179/2019, de 19 de
noviembre, sobre normalizacidon del uso institucional y administrativo de las lenguas en las
instituciones de Euskadi, cuyo art. 50.1 impone el deber a todos los municipios de realizar una
evaluacidn del impacto linglistico para los planes y proyectos que a continuacidn se detallan, asi
como de sus modificaciones sustanciales, cuando estos tengan efectos en el uso del euskera:
Planes generales de ordenacion urbana, Plan de compatibilizacién de planeamiento general, Plan
de sectorizacién, Normas subsidiarias del planeamiento, Planes parciales, Planes Especiales de
Ordenacidén Urbana, planes de turismo, planes de construccién de poligonos industriales y parques
tecnoldgicos.

Al margen de dichos planes y proyectos, el art. 50.2 determina que, ademas de los
contenidos en la lista anterior, se deberdn evaluar todos los planes y proyectos que puedan afectar
al uso del euskera dentro de sus espacios vitales o «arnasguneak», entendiendo como proyecto,
tal y como se define en su art. 4, como cualquier actuacién que consista en la ejecucidn o
explotacién de una obra, una construccién, o instalacién que pueda afectar a la situacidn
sociolingiiistica de los municipios.

Por otra parte, el Decreto 179/2019 define los espacios vitales del euskera o arnasguneak
como aquellas zonas geograficas o sociofuncionales en las que el porcentaje de personas con
conocimiento del euskera supera el 80%, siendo lengua de uso normal y general en las relaciones.
El art. 53.1 del Decreto 179/2019 Unicamente prevé que a la hora de analizar si un plan o proyecto
puede tener efectos sobre el uso del euskera en el municipio o dmbito correspondiente, deben
tomarse en consideracidn una serie de indicadores como son las modificaciones en la poblacién del
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municipio, las modificaciones en el nUmero de visitantes del municipio, y las afecciones de otro tipo
en la situacidn sociolingiistica del municipio.

Pues bien, la propuesta no altera los elementos de orden estructural del planeamiento
precedente. No constituye por lo demads una alteracién sustancial por lo que respecta a la situacién
previa del uso del euskera en relacidn a tal actuacién.

La propuesta no afecta a la edificabilidad del ambito ni a los estandares dotacionales por lo
gue no tendra incidencia en relacién a la mayor o menor empleabilidad -que es comarcal- ni en los
transitos y/o visitas respecto de las previstas en el plan especial que se pretende modificar.

Atendido el aplicativo dispuesto por la Secretaria de Politica Linglistica “Hizkuntza
inpaktuaren azterlanaren aplikatiboa” para medir los impactos lingliisticos de las diversas
actuaciones, puede concluirse que esta actuaciéon NO tendrd incidencia ni durante la etapa de
planeamiento ni después de la aprobacién de esta modificacion de plan ni afectaria a otros
“asnarguneak” o espacios para el euskera como podria ocurrir con nuevos espacios publicos en los
que se desarrollan o fomentan las relaciones sociales, como parques o zonas de ocio o proyectos
que fueran a incidir en las relaciones sociales y en el modo de compartir informacién y de
comunicarse entre los vecinos y habitantes del territorio.

En Bilbao, a 21 de julio de 2025

Book Hertza Arkitektura S.L.P
Roberto Hernando Garcia
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DOCUMENTO E: RESUMEN EJECUTIVO PARA LA CIUDADANIA

Las vigentes Normas Subsidiarias de Amorebieta que fueron aprobadas en el afio 1999 no
contemplaban esta Unidad de Ejecucion karmen que fue introducida a través de una Modificacion
Puntual del afio 2005.

La aprobacién en Junio del 2008 por parte de la Diputacidn Foral de Bizkaia del Plan Especial
Viario para la Ejecucion de la permeabilidad A-8/N-634 en el término municipal de Amorebieta y
el Proyecto de Trazado correspondiente promovidos por el Departamento de Obras Publicas
introdujo cambios sustanciales en la vialidad municipal, y en concreto en la calle Karmen y salida
del centro urbano del municipio en direccion a Gernika.

Por ello se aprobd para la Unidad Karmen un Plan Especial en el afio 2011 que afectd en lo
esencial al espacio publico toda vez qu e en cuanto a la disposicion de las parcelas privativas y los
volumenes edificatorios resultan muy similares a la dispuesta inicialmene en el documento de
planeamiento general. La diferencia principal se encuentra en que el vial de borde que proviene de
Betarragane desplaza su ubicaciéon hacia el casco urbano y discurre entre los edificios. Este
desplazamiento permitiria liberar de trafico la zona norte del ambito y crear una plaza publica
donde desemboque la pasarela peatonal proveniente de Enartze.

Sin embargo, aun y cuando los sectores y unidades residenciales colindantes se han
desarrollado en el marco de gestién de las ultimas Normas Subsidiarias, actualmente la unidad de
ejecucion Karmen se encuentra pendiente de desarrollo debido a las dificultades de gestidn
derivados de los realojos y a los cuantiosos costes derivados de la urbanizacién prevista en el
vigente Plan Especial.

La presente propuesta de Modificaciéon del Plan Especial mantiene la ubicacién de los
volumenes del vigente Plan Especial y los dos edificios contemplados actualmente si bien modifica
ciertos parametros urbanisticos del planeamiento vigente para corregir los desequilibrios
existentes y ayudar a viabilizar la unidad de ejecucion.

La edificabilidad atribuida por el vigente planeamiento municipal se mantiene y el nimero
maximo de viviendas sigue estando fijada conforme al articulo 4 de la Ordenanza de la zona
residencial Casco si bien atendidas las unidades convivenciales actuales y sus ratios de m? por
vivienda se estima que resultardn aproximadamente 33 viviendas por edificio, contando el edifico
1 con 3 viviendas tasadas y el edificio 2 con 2 viviendas tasadas.

Tendran caracter normativo las medidas que contempla la Declaracion Ambiental
Estrategica y se observardn en el desarrollo del PE.
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COMPARATIVA PARAMETROS URBANISTIVAS VIGENTES Y PROPUESTOS

NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO

Plan Especial de Ordenacion
Urbana

Modificacion del Plan Especial
de ordenacién Urbana

Edificabilidad por parcela

Parcela A: Edificio 1

- Superficie: 925,21 m2.

- Ocupacién: 925,21 m? bajo
rasante.

- Edificabilidad: 3.824,04 m? sobre
rasante.

* Parcela B: Edificio 2

- Superficie: 1.041,79 m2.

- Ocupacién: 1.041,79 m? bajo
rasante.

- Edificabilidad: 3.727,96 m? sobre
rasante.

* Parcela A: Edificio 1

- Superficie: 925,21 m2.

- Edificabilidad SR: 3.824,04 m?
(VL: 3.524,04 m? y VT: 300,00 m?)
- Ocupacién BR: 925,21

* Parcela B: Edificio 2

- Superficie: 1.041,79 m2.

- Edificabilidad SR: 3.727,96 m?
(VL: 3.527,96 m? y VT: 200,00 m?)
- Ocupacion BR: 1.041,79 m2,

Numero de viviendas

54-(orientativo, 27 en cada parcela)
Maximo: Edificabilidad residencial
total entre 95 m2

66-(orientativo, 33 en cada parcela)
Maximo: Edificabilidad residencial
total entre 95 m?

Edificabilidad minima destinada a
Vivienda Tasada 500m?t - (300mZ2 en
la parcela Ay 200 m? en la parcela
B)

Numero de plantas

2S+B+4+A

25+B+6

Usos permitidos

Se mantienen los usos de las NNSS,
no pudiendo destinarse la planta
baja a usos residenciales.

1. Uso principal: vivienda libre en
todas las plantas sobre rasante.
Existe ademds un numero
estimado de 5  viviendas
protegidas entre las dos parcelas.

2. También se autoriza en planta
baja el uso comercial.

3. Planta sétano y semisdtano:
guarderia — aparcamiento de
vehiculos, trasteros, e
instalaciones del edificio.

Se admite asi mismo el uso de
terraza privada al aire libre sobre el
forjado techo del sétano, fuera de
la huella del edificio sobre la
rasante.

Alineaciones

-Planta bajo rasante: alineacién
maxima, no obligatoria.

-Planta sobre rasante: alineaciones
maximas, no obligatoria

-Planta bajo rasante: alineacion
maxima, no obligatoria.
-Planta sobre rasante: alineaciones
maximas, no obligatoria
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Alturas libres minimas

Las alturas libres de las plantas
bajas de los edificios son
vinculantes con un margen de +/-
30cm, de tal manera que las alturas
de ambos edificios difieran entre si
como maximo esta medida.

-Planta sotano: 2,40 metros.
3,30

(pudiéndose reducir a 2,60m para

-Planta  Baja: metros
uso vivienda)
-Planta Elevadas: 2,60 metros.

-Planta atico: 2,50 metros

Vuelos

1. Se prohiben los vuelos sobre las
alineaciones a patio, salvo los de
alero o cornisa.

2. Se permite la disposicion de
vuelos abiertos o cerrados, en las
fachada exteriores, incluidas las
que se desarrollen con frente a
espacios privados con frente a
espacios publicos.

3. Dimension maxima: 1,50 metros

Rasantes

Las rasantes fijadas en la
ordenaciéon pormenorizada, tanto
de urbanizacion como de planta
baja de los edificios, podran
modificarse en los Proyectos de
Urbanizacién un maximo de 50cm al
alza y 1,50cm a la baja, sin
necesidad de tramitar un Estudio de
Detalle

-cota superior del forjado de la
planta baja: + 85.00 (edifico 1) y
cota +83.45 (edificio 2)

Una variacion justificada de +/- 50
cm no se considerara

modificacién del PEOU.

Altura madxima edificacion

Altura maxima de la edificacion:
- 26,60 m (edificio 1)
- 27,00 m (edificio 2)
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La documentaciéon que recoge las determinaciones del Plan especial esta
constituida por:

Planos de Informacion

Ne Plano Desiganacion Escala
1.01 1de1 | Situacion NNSS 1/3.500
1.02 1del | Ordenacidn segun las NNSS 1/750
1.03 1del | Topograficoy parcelario 1/300
1.04 1de 1 | Edificios, usos, infraestructuras y vegetacion existentes 1/300
1.05 1del | Ordenacién pormenorizada vigente del Plan Especial 1/300
Planos de Ordenacion
N2 Plano Desiganacion Escala
0.01 1de1 | Ordenacién Imagen Urbana 1/300
0.02 1de1 | Ordenacidn, alineaciones y alturas de la edificacion 1/300
0.03 1del | Estandares Urbanisticos. Superposicién con edificaciones 1/300
existentes
0.04 1del | Seccionesy alzados de la edificacién | 1/400
0.05 1del | Seccionesy alzados de la edificacién Il 1/400
0.06 1del | Seccionesy alzados de la edificacién IlI 1/400
0.07 7 de 7 | Instalaciones
0.71 1de 7 | Esquema de la Red de saneamiento. Aguas fecales 1/300
0.7.2 2de7 | Esquema de la Red de saneamiento. Aguas pluviales 1/300
0.7.3 3de7 | Esquema de la Red de de Abastecimiento de Agua 1/300
0.74 4de 7 | Esquema distribucion de energia eléctrica 1/300
0.7.5 5de7 | Esquema de lared de Alumbrado 1/300
0.7.6 6de 7 | Esquema de la red de Telecomunicaciones 1/300
0.7.7 7 de 7 | Esquema de la red de Gas natural 1/300
0.08 1de 1l | Mapa Zonificacidn acustica s/e
0.09 1del1 | Servidumbres Aeronduticas s/e

Planos de Gestion
N2 Plano Desiganacion Escala
G.01 1del | Gestion 1/300
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