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5.- CONTENIDOS GENERALES DEL PLAN

5.1.- MODELO TERRITORIAL DE OR’DENACI(')N DEL SUELO PARA ACTIVIDADES
ECONOMICAS. AMBITOS ESTRATEGICOS DE ACTIVIDAD

Como primera aportacién para la sistematizaciéon de la ordenacién del suelo
para actividades econdmicas en la C.AP.V. se propone la adopcidn de una
"estructura marco" o “modelo territorial” que sirva de pauta y elemento director de la
regulacion del planeamiento urbanistico y de la toma de decisiones sobre los puntos
prioritarios para la localizacion de nuevos poligonos estratégicos de promociéon
publica.

La identificacién territorial de los dmbitos estratégicos de la actividad
econdmica se apoya en un primer sustrato definido por la estructura del Sistema de
Ciudades planteado en las DOT para el conjunto de la C.AP.V. reflejado
gréficamente en el presente estudio en el mapa 2.3.

Asimismo, constituye parte esencial de la configuracién del "modelo territorial”
el conjunto de los elementos que componen la red bdsica de ftransportes vy
comunicaciones, autopistas, autovias y carreteras de primer orden, red ferroviaria,
puertos de Bilbao y Pasaia y aeropuertos de Sondika, Foronda y Hondarribia.

Deben también considerarse como piezas importantes dentro de la red general
de transporte y comunicaciones los puertos de Bermeo, Ondarroa y Getaria y los
centros logisticos de transporte de Zaisa (Irun), Aparcabisa (Trapagaran), Centro de
Transportes de Vitoria e Intercambiador Intermodal de Jundiz (Vitoria-Gasteiz). Todos
estos elementos se representan graficamente en el mapa 2.2.

La superposicion de estos elementos sobre el sustrato del soporte territorial
disponible, mapa n° 2.1, permite delimitar espacialmente, los ejes y dmbitos disponibles
para absorber el crecimiento y la futura expansidn de los nuevos asentamientos de
actividad econdmica.

La estructura sustancial de los dmbitos estratégicos de actividad econdmica se
organiza sobre la base de la definiciéon de tres grandes "focos" o Zonas de Actividad
Logistica.
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Estas "Zonas de Actividad Logistica" corresponden a los niUcleos de mayor
concentracién demogrdfica y mds intenso desarrollo de las actividades econdmicas
sobre los que confluyen las previsiones de potenciacion de las grandes infraestructuras
de transportes y comunicaciones.

En torno a estas zonas o centros de gravedad de la actividad econdmica, o
apoydndose en sus corredores de conexion, deben potenciarse las nuevas dreas de
desarrollo preferencial, directamente ligadas a su estratégica situacién respecto al
sistema de fransportes y comunicaciones.

Las tres Zonas preferentes de Actividad Logistica comprenden los siguientes
territorios:

e Bilbao Metropolitano. El dmbito metropolitano que queda comprendido
entre los vértices definidos por el Puerto Exterior del Abra, el Valle de Asua y
la futura salida del Corredor del Txorierri hacia el Duranguesado.

e El Corredor Donostialdea-Bajo Bidasoa. Ambito de confluencia de todos los
grandes ejes de comunicaciones de salida desde la peninsula hacia Francia
y el Puerto de Pasajes.

e Corredor Vitoria-Gasteiz-Miranda. Eje estratégico dentro de la estructura
general del sistema de transportes y comunicaciones (conexién del eje N-S
con el corredor del Ebro), que presenta el valor anadido de su magnifica
capacidad de acogida espacial para nuevos desarrollos econdmicos.

Ademds de estos "focos" centrales se detectan otra serie de dreas estratégicas
constituidas por los entornos periféricos de las principales cabeceras urbanas de las
Areas Funcionales y por los pasillos espaciales disponibles a lo largo de los corredores
de comunicaciones.

Todas estas dreas se definen en el P.T.S. como “dmbitos prioritarios” para la
localizaciéon espacial de los nuevos desarrollos de actividad econdmica vy terciaria de
cardcter urbano.

Territorio Histérico de Bizkaia :

La comarca del Gran Bilbao en torno a la reconversién de Ria y al desarrollo y
expansidn del Puerto Exterior. Ramificaciones mds importantes siguiendo los
valles del Nerviéon (Llodio, Amurrio), del Ibaizabal (Amorebieta, Duranguesado),
del Asua (Txorierri) y de los corredores Derio-Mungia y Leio-Plentzia.

Nuevas posibles expansiones de reserva en los valles de Barbadun (Somorrostro,
Sopuerta), Kadagua (Sodupe, Zalla) y Arratia (Igorre).

El resto de los nUcleos de actividad de Bizkaia constituyen focos comarcales de
crecimiento enddgeno : Bermeo, Gernika, Markina y Ondarroa.

Territorio Histérico de Alava :

El drea central de Vitoria-Gasteiz y sus ramificaciones en torno a las salidas
hacia Miranda (Nanclares de Oca), Bilbao (Etxavarri-Vina), Durango vy el Alto
Deba (Minano y Legutiano) y Gipuzkoa y Navarra (Salvatierra y Araya).

El nUcleo de comunicaciones situado en torno a Miranda de Ebro en el punto
de interseccion de las autopistas A-1y A-68 (Corredor del Ebro, Eje de la N-1).

La zona de Oion y Laguardia-Casablanca, con capacidad de crecimiento
econdmico al amparo de la expansion de Logrono.
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Territorio Histérico de Gipuzkoa :

Comarca de Donostialdea-Bajo Bidasoa. Estudio de las posibilidades de
expansion exterior del Puerto de Pasajes. Desarrollo del Corredor de
Gaintxurizketa y del Corredor del Urumea.

Corredor del Oria. Eje de la N-1, Ferrocarrii Madrid-lrun (Andoain, Tolosa,
Beasain) y extension hasta el Alto Urola.

Valle del Bajo Urola (Zumaia, Arrona), como zona con cierta capacidad de
expansion,. Urola Medio (Azpeitia, Azkoitia) y el municipio de Zarautz
constituyen también zonas con capacidad de crecimiento.

Valle del Deba. Bajo Deba (Elgoibar, Eibar, Ermua, Placencia) y Alfo Deba
(Bergara, Mondragdn). Comarcas espacialmente saturadas que deben
especializarse en operaciones de reconversion combinadas con nuevos
desarrollos de bajo nivel de consumo espacial.

En el mapa n° 5.1 se refleja de forma grdfica la delimitacién indicativa de las
dreas territoriales conceptuadas en el P.T.S. como Zonas de Actividad Logisticas y
Ambitos Pricritarios para el desarrollo de la actividad industrial.
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5.2.- TERRITORIALIZACION DE LA GESTION DEL SUELO

El P.T.S. establece como criterio esencial para la futura ordenacion y gestion del
suelo de actividades econdmicas la progresiva superacion de la estructura municipal y
la adopcién de un légica de escala comarcal para la sistematizaciéon de las politicas
de promocién y desarrollo de los suelos productivos. Se propone, por tanto, la creacién
de unos instrumentos superiores de ordenacién y gestion, de escala comarcal, en los
que parficipen de forma conjunta todos los municipios de una comarca con
independencia de la localizacién concreta de un poligono determinado.

Se plantea para ello, como propuesta instrumental del P.T.S., una estructura de
division del territorio que, ajustdndose mayormente a la delimitacion de las Areas
Funcionales aprobadas en las DOT, permita en algunos casos una mayor aproximacion
a las problemdticas especificas de determinadas subdreas o comarcas en todo lo
relativo a la planificacién urbanistica y a la ordenacion, gestion y promocioén del suelo
para actividades econdmicas.

Referenciadas por Areas Funcionales se propone la  siguiente
compartimentacion territorial (Ver mapa n° 5.2). Cabe citar, quizds, la referencia a la
Cuenca del Ego que afectando a tres municipios de tres Areas Funcionales distintas se
recogen en la relaciéon en el Area Funcional del Bajo Deba:

A.F. de Alava Central

Se desagrega en 5 subdreas.

- Llanada Alavesa

Alegrio-Dulantzi,  Asparrena, Barrundia, Elburgo-Burgelu, Iruraiz-Gauna,
Salvatierra/Agurain, San Milldn y Zalduondo.

- Subdrea de Vitoria-Gasteiz

Vitoria-Gasteiz, Iruna de Oka, la parte Sur, correspondiente a EtxabarriVing, del
municipio de Zigoitia, y la parte Sur, correspondiente a Durana y Mendibil, del
municipio de Arrazua-Ubarrundia.

- Estribaciones del Gorbea

Urkabustaiz, Zuia, Zigoitia (excepto la zona de Etxabarri Vina), Legutiano,
Arrazua-Ubarrundia (excepto la zona de Durana y Mendibil), Otxandio, Ubide
y la zona del Limitado del municipio de Aramaio.

- Vdalles Alaveses

Armindn, Berantevilla, Kuartango, Lantardn, Ribera Alta, Ribera Baja, Salinas de
Anana, Valdegovia y Zambrana.

- Montana Alavesa

Arraia-Maeztu, Bernedo, Campezo, Lagrdn, Penacerrada y Valle de Arana.
A.F. de Llodio

Amurrio, Arakaldo, Artziniega, Ayala, Liodio, Okondo, Orduna y Orozko.
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A.F. de Rioja Alavesa

Banos de Ebro, Elciego, Elvillar, Kripdn, Labastida, Laguardia, Lanciego, Lapuebla
de Labarca, Leza, Moreda de Alava, Navaridas, Oyén, Samaniego, Villabuena de
Alava y Yécora.

A.F. de Arratia

Arantzazu, Areatza, Arteq, Bedia, Dima, Igorre, Lemoa y Zeanuri.

A.F. de Bilbao Metropolitano

Se desagrega en 6 subdreas.

- Puerto Exterior

Ambito espacial del Puerto Exterior correspondiente al Puerto Auténomo de
Bilbao.
- Riay Margen Izquierda

Abanto y Ciérvana, Alonsdtegi, Barakaldo, Erandio (Vegas de Udondo, Altzaga
y Asua), Muskiz, Ortuella, Portugalete, Santurtzi, Sestao, Valle de Trdpaga vy
Zierbana.

- Bilbao

El municipio de Bilbao se desagrega como un drea de gestion independiente,
dada la especificidad de su problemdtica.

- Corredor Leioa-Plentzia o Margen Derecha

Barrika, Berango, Getxo, Gorliz, Leioa, Lemoniz, Plentzia, Sopelana, Urduliz vy la
parte Norte del término municipal de Erandio.

- Ixorierri
Derio, Larrabetzu, Lezama, Loiu, Sondika y Zamudio.

- Bajo Nervidn
Arrankudiaga, Arrigorriaga, Basauri, Efxebarri, Galdakao, Ugao-Miraballes,
Zardtamo y Zeberio.

A.F. del Duranguesado

Abadino, Amorebieta-Echano, Atxondo, Berriz, Durango, Elorrio, Garai, lurretq,
Izurza, Manaria y Zaldibar (excepto la parte de su término correspondiente a la
cuenca del Ego).

A.F. de las Encartaciones

Arcentales, Balmaseda, Carranza, Galdames, Gordexola, GUenes, Lanestosa,
Sopuerta, Trucios y Zalla.

A.F. de Gernika-Markina

Se desagrega en dos subdreas.
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- Urdaibai

Ajangiz, Arratzu, Bermeo, Busturia, Ea, Elantxobe, Ereno, Errigoiti, Forua, Gautegiz
de Arteaga, Gernika-Lumo, Ibarrangelu, Kortezubi, Mendata, Morga, Mundaka,
Murueta, Muxika, Nabarniz y Sukarrieta.

- Lea-Artibai

Amoroto, Aulesti, Berriatua, Etxebarria, Guizaburuaga, Ispaster, Lekeitio,
Markina-Xemein, Mendexa, Munitibar-Arbatzegi-Gerrikaitz, Ondarroa y la zona
de Mijoa del municipio de Mutriku.

A.F. de Mungia

Arrieta, Bakio, Fruniz, Gamiz-Fika, Gatika, Laukiz, Maruri, Menaka y Mungia.

A.F. del Alto Deba

Antzuola, Aramaio (excepto la zona del Limitado) Aretxabaleta,
Arrasate/Mondragén, Bergara, Elgeta (excepto la zona de lburerreka), Eskoriatza,
Leintz-Gatzaga y Onati.

A.F. del Bajo Deba

Deba, Eibar, Elgoibar, Ermua, Mallabia, Mendaro, Mutriku (excepto zona de Mijoal),
Soraluze vy las partes correspondientes a la cuenca del Ego de los municipios de
Elgetay Zaldibar.

A.F. de Donostialdea-Bajo Bidasoa

Se desagrega en 4 subdreas.

- Bagjo Bidasoa
Hondarribia e Irdn.

- QOarsoaldea

Lezo, Oiartzun, Pasaia, Errenteria y la parte Este del término municipal de
Donostia-San Sebastidn.

- Donostia-San Sebastidn

El municipio de Donostia-San Sebastidn se desagrega como un drea de gestidon
independiente, dada la especificidad de su problemdtica, salvo algunos
dmbitos concretos que se asignan a ofras subdreas de gestion (Parte Este del
municipio y enclave de Zubietaq).

- S.0. de Donostialdea

Andoain (excepto el poligono Balastrain-Matxinea, adscribible a la Vega de
Aduna), Astigarraga, Hernani, Lasarte-Oria, Urnieta, Usurbil y el enclave de
Zubieta del término municipal de Donostia-San Sebastidn.

A.F. del Goierri

Se desagrega en 2 subdreas :
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- Alto Oria

Altzaga, Arama, Ataun, Beasain, Gabiria (excepto la Vega del Sta. Lutzi en
Alegia), Gainza, Idiazabal, Itsasondo, Lazkao, Legorreta, Mutiloa, Olaberria,
Ordizia, Ormaiztegi, Segura, Zaldibia, Zegama y Zerain.

- Alto Urola

Ezkio-ltsaso, Legazpi, Urretxu, Zumarraga y la Vega del Sta. Lutzi en Alegia
correspondiente al municipio de Gabiria.

A.F. de Tolosaldea

Abaltzisketa, Aduna, Albiztur, Alegia, Alkiza, Altzo, Amezketa, Anoeta, Asteasu,
Baliarrain, Belauntza, Berastegi, Berrobi, Bidegoyan, Elduain, Gaztelu, Hernialde,
lbarra, lkaztegieta, Irura, Larraul, Leaburu-Txarama, Lizartza, Orendain, Orexa,
Tolosa, Villabona, Zizurkil y el poligono de Balastrain-Matxinea del término
municipal de Andoain.

A.F. de Urola Costa

Aia, Aizarnazabal, Azkoitia, Azpeitia, Beizama, Errezil, Getaria, Orio, Zarautz,
Zestoa y Zumaia.

En sintesis, se propone desde el P.1.S. que la légica de la ordenacién de los
suelos para actividades econdmicas, las estrategias para la gestidn comarcalizada de
los mismos y la promocidén de nuevos suelos de creacion publica, se regulen de
acuerdo con la estructura territorializada presentada, tratando desde las diversas
instancias de la administracién que se vayan superando, poco a poco, las
tradicionales barreras de las delimitaciones municipales y se arbitren nuevas férmulas
de cooperacién intermunicipal y de gestién comarcalizada del suelo para actividades
econdmicas.

En el listado de la compartimentacion territorial se han seialado de forma
concreta una serie de dmbitos en los que la adscripcion territorial de parte de los
suelos de determinados municipios se asigna a una Area Funcional o Subdrea
diferente.(Ver mapa n° 5.2). Se aportan estas puntualizaciones porque se entiende que
desde la éptica especifica de la ordenacidn del suelo para actividades econdmicas la
planificacion urbanistica y la gestion de cada uno de estos suelos debe canalizarse
desde el dmbito en el que realmente se localiza, con independencia de su
pertenencia administrativa a otra drea territorial. Deberdn contemplarse estas
excepciones en los correspondientes P.1.P. afectados, estableciéndose las férmulas de
compatibilizacion del planeamiento que se entiendan pertinentes.

Naturalmente, la subdivision territorial planteada en el presente documento no
constituye una determinacion inmutable, sino que deberd contemplarse como una
aportacion dindmica en el tiempo, y, por tanto, susceptible de revisarse y modificarse
en funcién de la evolucién del desarrollo de la ocupacién del territorio y de las
demandas sociales y administrativas que se generen.
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5.3.- CRITERIOS GENERALES PARA LA ORDENACION DEL SUELO PARA ACTIVIDADES
ECONOMICAS

La disponibilidad de suelo para actividades econdmicas constituye un factor
de enorme trascendencia econdmica y social, ademds de una solicitacién urbanistica
de incuestionable importancia territorial. Conviene, por tanto, establecer unos criterios
generales que presidan, desde la 6ptica sectorial de la ordenacion del territorio, la
toma de decisiones sobre la localizacion, la gestiéon urbanistica y el desarrollo
tipolégico del suelo industrial.

Establecidos ya el Modelo Territorial de Ordenacion y los Ambitos Estratégicos
de Actividad, asi como asumida la estrategia de avanzar decididamente en la
direccién de una progresiva comarcalizacion en los procesos de la ordenaciéon
territorial y gestion urbanistica del suelo para actividades econdmicas, conviene definir
los principales criterios generales que deban presidir esta politica.

Pueden enunciarse los siguientes :

a) En relacién con el medio natural y la sostenibilidad del desarrollo

En correspondencia con la creciente sensibilizacidn ambiental de nuestra
sociedad los procesos de ocupacidon de suelo con nuevos desarrollos
urbanos para actividades econdmicas deberdn venir precedidos por el
andlisis ponderado de la capacidad de acogida del territorio en funcién
de sus caracteristicas ambientales y por la evaluacién del impacto sobre

el medio natural y el nivel de integracién paisgjistica de los nuevos
poligonos industriales y grandes centros comerciales.

La ocupaciéon urbanistica del suelo llano conlleva en la C.AP.V. la
consideracion de su fuerte impacto sobre el medio natural,
fundamentalmente en la vertiente cantdbrica donde el suelo se reduce
practicamente a las terrazas de aluvion de los fondos de valle. Esta
cuestién supone un problema bdsico al que se tiene que enfrentar
cualquier estudio de ordenacion territorial.

Las actividades productivas inducen una accidn directa sobre el territorio
y el medio ambiente en planos diferenciados. Por un lado, provocan una
alteracién fisica por impacto directo sobre el medio natural (pérdida de
suelo, ocupacion de suelos de valor, destruccion de enclaves naturales,
etc) y por otro, alteran equilibrios ecoldgicos y producen deterioro
medio-ambiental general (emisibn de productos contaminantes,
produccién de residuos, contaminacién fluvial y litoral, contaminacién
sonora, impacto paisajistico, etc...).

Puesto que todas las politicas del Gobierno Vasco deberdn ir
encaminadas en el futuro a corregir las afecciones resenadas en la linea
de las nuevas tendencias europeas en materia de proteccion del medio
natural, un problema primordial en la ordenaciéon del territorio, y por tanto
en la regulacién urbanistica del suelo para actividades econdmicas, lo
constituye el objetivo de preservar al méximo el medio fisico y proponer
unas mdéximas cotas de respeto medio-ambiental.

En este sentido, para la elaboracién del presente Plan Territorial Sectorial
se han considerado especialmente las disposiciones legislativas vy
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normativas relativas al desarrollo rural y a la proteccidén del medio natural,
asi como los diferentes planes territoriales sectoriales, ya elaborados o en
curso de tframitacion, relativos a estas materias. En concreto, se han
contemplado las principales disposiciones legislativas y normativas en las
que se disponen medidas cautelares de proteccién, se definen dreas de
proteccién que deban ser destinadas a la preservacion o explotacion de
los recursos naturales, y, se senalan condiciones de uso a que deban
someterse las propuestas de desarrollo, industrial y terciario en funcién de
la capacidad de acogida del territorio :

- Ley 3/1998, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco.

- Ley 5/1989, de Proteccién y Ordenacién de la Reserva de la Biosfera
de Urdaibai y Decreto 258/1998, de Programa de Armonizaciéon y
Desarrollo de las Actividades Socioecondmicas de la Reserva de la
Biosfera de Urdaibai (P.A.D.AS.).

- Ley 10/1998, de Desarrollo Rural del Pais Vasco, con los diferentes
Programas de Desarrollo Rural elaborados por Mendikoi y el mapa de
los municipios definidos como Objetivo 2. Rural.

- Red Europea Natura 2000, con la consideracion especial de los
dmbitos definidos como Espacios Naturales Protegidos, Lugares de
Importancia Comunitaria y Zonas de Especial Proteccidn Ambiental.

- P.1.S. Agroforestal, con especial consideracion del mapa en el que se
definen los suelos calificados como de alto valor agroldgico.

- Programa Marco Ambiental de la C.AP.V. (2002-2006). Estrategia
Ambiental Vasca de Desarrollo Sostenible.

Desde la optica de la regulacion de los desarrollos en relacién con la
problemdtica derivada del ciclo intfegral del agua, el marco normativo a
considerar serd :

- Legislacion bdsica del estado. La Ley de Aguas de 1985 y su
modificacion de 1999 asi como el Reglamento del Dominio Publico
Hidrdulico y Reglamento de la Administraciéon Publica del Agua y de la
Planificacion Hidrolégica. La Ley de Aguas delimita el Dominio Publico
Hidrdulico vy las franjas de proteccion asociadas regulando los usos en
este dmbito asi como del agua como recurso. La Ley de Costas de
1988 define el Dominio Publico Maritimo-Terrestre y las franjas de
proteccién asociadas regulando, asimismo los usos en estos espacios.

Directiva Marco del Agua 2000/60/CD (DMA). Esta Directiva establece
los criterios a seguir en la politica europea de aguas, define como
objetivo ambiental el "buen estado de las masas de agua™ y persigue
conseguir un uso sostenible del recurso. La DMA reune las Normativas
derivadas del resto de Directivas europeas sobre el agua que a su vez
han sido traspuestas a lo largo del tiempo a la legislaciéon estatal.

- Planes Hidrolégicos de Cuenca y Plan Hidroldgico Nacional. -son los
instrumentos que determina la legislacién tanto estatal como la DMA
para lograr la consecucidon de los objetivos generales establecidos. El
Plan Hidrolégico Nacional entre otfras funciones, debe servir para
compaginar y establecer criterios homogéneos entre los diferentes
planes hidroldégicos de cuenca.

- Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Mdargenes de los Rios y
Arroyos de la Comunidad Autdbnoma del Pais Vasco. Vertiente
Cantdbrica, Decreto 415/1998, de 22 de Diciembre, y Vertiente
Mediterrénea, Decreto 455/1999, de 28 de Diciembre.

b) En relacién con el equilibrio territorial
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El desarrollo econdmico debe extenderse de forma ponderada a fodas
las Areas Funcionales y Comarcas de la C.AP.V. en funcién de las
caracteristicas especificas concurrentes en cada caso. Quiere ello decir
gue en las zonas de obsolescencia industrial y en las dreas de declive
demogrdfico deberdn arbitrarse medidas especiales de incentivacion
econdmica y demogrdfica que salvaguarden el mantenimiento de su
poblacién y fomenten la consolidacion y nueva implantacién de las
actividades econdmicas mds integrables en el perfil socio-econdmico y
territorial de cada Area Funcional.

Desde la dptica de la ordenacién territorial resulta deseable que en cada
Area Funcional o Comarca se produzca un relativo equilibrio entre su
poblacién activa ocupada y el nUmero de empleos existentes en los
sectores de actividad consumidores de suelo para actividades
econdmicas.

Con este equilibrio se consigue minimizar las necesidades diarias de largos
desplazamientos trabajo-residencia de sectores importantes de la
poblacion. Estos desplazamientos suponen :

- Disminucién de la calidad de vida : tiempo, estrés, peligro, cansancio,
desplazamiento motorizado.

- Pérdidas econdmicas : gastos de desplazamiento, necesidad
creciente de infraesfructuras.

- Mermas medioambientales : polucién por tréfico.

- Pérdidas funcionales : saturacién del fréfico, atascos en horas punta,
problemas de aparcamiento.

En sintesis, si aproximamos la vivienda y el puesto de trabajo con una
ponderada ordenacion territorial, podremos minimizar la necesidad de
infraestructuras viarias, optimizaremos la funcionalidad de la red de
comunicaciones, y mejoraremos, ademds, el nivel de vida de los
trabajadores y la poblacién en general.

c) Enrelacién con la estructura urbana y la diversificacién de usos

Como criterio general debieran limitarse los nuevos procesos de
recalificacién para usos residenciales de los suelos de uso industrial
enclavados en el interior de los nucleos urbanos, recomenddndose que
en estos casos se tienda hacia procesos de reconversidon en los que se
mantenga el uso global de actividad econdmica, previendo
reordenaciones en las que se potencien nuevas implantaciones de
cardcter productivo, dreas de servicios a las empresas, centros
comerciales de formato medio, edificios de actividades ferciarias,
parques empresariales de tecnologias, edificios de oficinas, nucleos
intensivos de aparcamiento, estaciones de servicio, etc...

Todas estas instalaciones de cardcter terciario constituyen implantaciones
de actividad econdmica que pueden localizarse perfectamente en el
interior de los nUcleos urbanos, por ser plenamente compatibles con los
usos residenciales y dotacionales, y permiten, ademds, impulsar
operaciones de recudlificacion urbanistica de dreas urbanas obsoletas.

Este tipo de operaciones deben potenciarse con cardcter prioritario en
las Areas Funcionales y Comarcas con escasez de suelo, en las que la
falta de recursos espaciales para la localizacién de nuevas instalaciones
productivas aconseja reciclar estos suelos hacia nuevas actividades
econdmicas, evitando su cambio de uso a edificacién residencial.
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Complementariamente, deberdn evitarse las operaciones de localizacién
masiva de las nuevas actividades econdmicas de cardcter terciario en
poligonos exteriores a los nUcleos urbanos, ya que conviene reservar estas
plataformas espaciales para la acogida de instalaciones de perfil mds
industrial, menos compatibles con el tejido urbano residencial y con
mayor vinculacién funcional al trédfico pesado de mercancias. Si se
autoriza, o incluso se potencia, el asentamiento de los nuevos desarrollos
terciarios y comerciales en el extrarradio urbano, estas instalaciones
desalojan indefectiblemente, debido a su mayor capacidad adquisitiva,
a las actividades industriales y logisticas que deberian disponer realmente
de estos suelos exteriores de nueva generacion.

En sintesis, se propone como norma general que las actividades
econdmicas terciarias y comerciales se localicen preferentemente en los
espacios intersticiales interiores de los nUcleos urbanos. Se podrd lograr
este objetivo mediante operaciones de reconversidn de los tejidos
industriales obsoletos y la ocupacién de los vacios urbanos residuales. Asi
mismo, se propone que las nuevas plataformas estratégicas y los
poligonos exteriores de nueva creacion se reserven sustanciaimente para
la acogida de plantas industriales y actividades de distribucion y
fransporte, que requieren superficies exteriores y cuyas actividades
resulfan poco compatibles con el tejido urbano evitando
complementariamente su ocupacién con grandes centros comerciales y
edificios de oficinas que deberdn situarse preferiblemente en el interior de
los nUcleos urbanos con escalas de intervencidén de menor entidad y mds
adaptables al entorno urbanistico circundante.

En cuanto a la actividad comercial y por su incidencia en la regulacién
de los espacios destinados especificamente a la acogida de estos usos,
procede mencionar la entrada en crisis del modelo tradicional basado en
la prevision generalizada en los edificios residenciales de plantas bajas
destinadas a locales comerciales. La alteracién de los hdbitos de compra
y la proliferacion de pequenas y grandes superficies comerciales
aconseja el replanteamiento conceptual de la tipologia convencional
evitando la cdalificacién de un nimero excesivo de locales comerciales
en las plantas bajas de la edificacion residencial con respecto a las
necesidades previsibles. Otro tanto cabe plantearse con respecto a las
actividades terciarias hasta ahora desarrolladas en edificios de vivienda.

d) En_relacién con el dimensionamiento y la cuantificacién del suelo para
actividades economicas

Las reservas de suelo para actividades econdmicas dispuestas en el
planeamiento urbanistico para cada Area Funcional o Comarca
deberdn ajustarse a las caracteristicas cualitativas y cuantitativas de las
demandas previsibles a corto, medio y largo plazo, conciliando
razonablemente el ratio de esponjamiento con las disponibilidades
espaciales del territorio. En todo caso, deberdn suprimirse las
calificaciones urbanisticas sobre dmbitos técnica o econdmicamente
inviables, deberdn aquilatarse con prudencia los cambios de uso de suelo
industrial a suelo residencial y deberd supeditarse la nueva calificacién de
tferrenos para operaciones de nuevo desarrollo industrial a la previa
garantia de la disponibilidad de los suelos afectados.

Todos estos ajustes a introducir en €] planeamiento urbanistico municipal
deberdn contemplarse para cada Area Funcional en su correspondiente
Plan Territorial Parcial, como instrumento idéneo para la adecuacion y
tutela del planeamiento municipal desde una escala planificacién
superior.
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Por Ultimo, convendrd contemplar en determinadas Areas Funcionales
previsiones urbanisticas especificas que puedan derivarse de posibles
demandas puntuales de cardcter exdgeno, o de circunstancias
inducidas por su localizacion estratégica con respecto a la red general
de comunicaciones.

Particularizando, ahora, sobre alguno de estos criterios, y desde la éptica
especifica de la creciente sensibilizacidon en relacidon con la sostenibilidad de desarrollo
y una estrategia de mayor respeto hacia el medio natural, cabe plantearse algunas
reflexiones concretas en lo relativo a la regulaciéon y ordenacion del suelo para
actividades econdmicas.

Desde un plano general, los criterios de proteccion medioambiental que
informan la metodologia y desarrollo del presente Plan, se traducen en la aplicacién
de dos tipos de estrategias. Una primera de cardcter preventivo, dirigida a la
conservacion de las zonas poco degradadas ambientalmente, y otra de cardcter
correctivo, de aplicacion en el medio urbano-industrial, cuyo objeto es la mejora de la
situacion ambiental de las zonas ya degradadas.

Con respecto a la primera diremos que una de las amenazas mds importantes
que gravita sobre los espacios que se conservan en estado natural, o escasamente
alterados, radica en la prevision de nuevas implantaciones urbanisticas. En esta linea
se plantea desde el P.IS. la conveniencia de consolidar dmbitos que deban
preservarse del desarrollo de actividades econdmico-productivas, evitando la
proliferacién de operaciones de desarrollo urbanistico intensivo, de cardcter puntual,
en el medio rural.

Otro punto de friccion entre las nuevas exigencias del desarrollo y la politica de
preservacion se centra sobre los cursos de agua, ya que, sobre todo en la cornisa
cantdbrica, resulta prdcticamente inevitable la afeccidon a cauces menores de
pequena cuenca drenante para generar nuevas plataformas horizontales de suelo
urbanizable de cierta entidad superficial destinado a la implantaciéon de actividades
econdmicas. Con la aprobacién del P.1.S. de Ordenaciéon de Mdrgenes de Rios ya se
dispone de una regulacién reglada sobre esta materia.

El conjunto de las demds medidas correctivas a contemplar en el P.1S., que
atafen principalmente a los temas de contaminacidén atmosférica, vertidos de
productos contaminantes a las cuencas fluviales y a las aguas litorales, prevencién de
inundaciones, residuos soélidos industriales, y, en general, evaluacion de impacto
ambiental, etc..., se atendrdn a las disposiciones de la legalidad vigente, Ley 3/1998,
Ley General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco.

Otro bloque importante de consideraciones reside en el andlisis de nuevas
oportunidades y escenarios que se presentan como posibles opciones de
configuracién de dotaciones de suelo en soluciones combinadas a partir del sellado
de vertederos de inertes y el aprovechamiento de las plataformas generadas con los
rellenos derivados de la construccion de las grandes infraestructuras (autopistas, nueva
red ferroviaria, etc...).

En efecto, con la evolucion tecnoldgica ha aumentado de forma decisiva la
capacidad de intervenir sobre el medio fisico. La dialéctica entre el aumento de la
sensibilidad medioambiental y la necesidad de encontrar nuevas soluciones para el
tfratamiento sostenible del desarrollo econdmico debe hacernos considerar nuevas
alternativas de ocupacidn territorial.

La opciéon tradicional de ocupar los escasos terrenos llanos del fondo de los
valles para la instalacion de las industrias debe reconsiderarse hoy en dia con férmulas
diferentes. Una posible alternativa reside, sin duda, en la reutilizaciéon y el
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aprovechamiento de los territorios alterados generados por las propias exigencias del
desarrollo.

La construccidn de las grandes infraestructuras, autopistas y nuevas lineas
ferroviarias, y la trastienda complementaria al desarrollo de nuestros ndcleos urbanos,
exigen la creacion de grandes vertederos de inertes. Durante su periodo de
explotacion se genera una red infraestructural de acceso que, dado el gran trafico de
camiones que induce, se acaba configurando como un elemento viario con gran
capacidad funcional. Estos espacios y sus sistemas de accesos pueden reciclarse en
una segunda generacién, como poligonos de actividad econdmica, en vez de
proceder a su sellado como zonas verdes sin gran utilidad social por estar situadas en
puntos separados de las dreas urbanas.

) Se propone de forma especial la consideracion de estas alternativas en las
Areas Funcionales y Comarcas de geografia mds accidentada, y, por consiguiente,
con mayores dificultades de disponibilidad espacial, como las de Bajo Deba, Alto
Deba, Alto Urola, Goierri y Tolosaldea, en las que la construccién de las nuevas redes
de comunicaciones puede ofrecer oportunidades de generar, a la vez, futuras
plataformas aprovechables con fines urbanisticos para la implantacion de nuevas
dreas de actividad econdmica.
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5.4.- PAUTAS DE LOCALIZACION PRIORITARIA Y AREAS DE INCENTIVACION

5.4.1.- PAUTAS DE LOCALIZACION PRIORITARIA

El Plan Territorial Sectorial plantea la conveniencia de prever politicas
especificas para los dmbitos de la C.AP.V. que presentan una problemdtica de
actividad econdmica de especial importancia cuantitativa o cualitativa, o de los que
disponen de un relevante potencial de futuro crecimiento econdmico por su
estratégica ubicacién en el marco del modelo territorial.

En estas dreas, que se definen como “dmbitos prioritarios” para el desarrollo de
actividades econdmicas, se propone una politica preferente de ordenacién, gestion,
promocién y desarrollo de los suelos destinados a la actividad econdmica, impulsando,
asi mismo, los procesos de eliminacién de ruinas y favoreciendo los procesos de
reconversion de los tejidos industriales obsoletos que posibiliten la reversion de los suelos
como nuevas dreas de actividad econdémica.

Los “dmbitos prioritarios” quedan delimitados en los mapas 5.1 y 5.4 como una
determinacion bdsica del P.T.S.

Con el objetivo de sistematizar las pautas de localizacién de las implantaciones
de actividad econdmica el Plan propone la clasificacion de la totalidad de los
municipios de la C.A.P.V. en tres categorias. Esta categorizacion se plantea en funcién
de la problemdatica que se presenta para el suelo de actividad econdmica en cada
uno de ellos.

Municipios de “interés preferente” para la ordenacion, gestion y promociéon
urbanistica de los suelos destinados a la actividad econdmica.

Municipios de “crecimiento moderado” del suelo para actividades
econdémicas.

Municipios en los que se prevé un “bajo desarrollo” del suelo para
actividades econdmicas.

Naturalmente cualquier accién clasificatoria, y méxime si esta se instrumentaliza
dividiendo el amplisimo colectivo de los municipios de la Comunidad en tan sélo tres
categorias, conlleva innegables componentes de rigidez y de cierta arbitrariedad
reglamentista que deberdn ser posteriormente compensados mediante la adopcion
de pautas y criterios de flexibilidad y adaptabilidad para la aplicacién concreta por
parte de los diferentes estamentos administrativos de las politicas de incentivacién
econdmica y de reglamentacion y ordenacion urbanistica del suelo.

La categorizacion municipal se plantea con el criterio de que la asignacién a
un determinado municipio de politicas prioritarias para la gestién y promocién de
suelo para actividades econdmicas se refiera exclusivamente a la parte de dicho
municipio adscrita al territorio definido como “dmbito prioritario” segin la delimitacién
espacial reflejada en el mapa 5.4 del Plan sin afectar al resto del territorio de su
término municipal.

Se supera de este modo la limitacién que constituye el hecho de que el
instrumento de categorizacion sean los términos municipales, cuando resultaria mads
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ortodoxo efectuar esta asignacion clasificatoria  sobre suelos seleccionados
exclusivamente en funcion de su problemdtica socio-econdmica y su localizacion
geogrdfica, con independencia de su adscripcién administrativa a un determinado
municipio.

La asignacion de cada municipio a una u otra categoria tiene su cardcter
transitorio hasta su definicidon Ultima en el Plan Territorial Parcial correspondiente.

Se incluyen en la categoria de "interés preferente", ademds de todos aquellos
municipios sobre los que se asienta el grueso de las implantaciones industriales
actuales, los municipios que, con independencia del actual nivel de desarrollo de sus
suelos para actividades econdmicas urbanas, presentan reservas espaciales en puntos
estratégicos de los principales corredores de desarrollo econdmico y en torno a los
centros integrados de comunicaciones y transporte. Como se expondrd mds adelante,
para algunos de los municipios incluidos en esta categoria se proponen, ademds de
una politica bdsica de consolidacién y mejora, politicas de intervenciéon especifica en
atencién a su problemdtica industrial o a la especial relevancia de sus potencialidades
de desarrollo en el futuro.

Para los municipios de “interés preferente”, y en correspondencia con el
modelo territorial del PTP de su drea funcional, se propone una politica de ordenacion,
gestion y promocién urbanistica de los suelos de actividad econdmica con varios
niveles de intervencién :

Politica bdsica de mejora de los suelos ocupados consolidados.

Politica especial de reconversién y remodelacion de las dreas industriales
obsoletas, facilifando el fraslado de las empresas y la recuperacion de los
espacios vacantes para nuevas dreas de actividad.

Politica especial de desarrollo de los suelos desocupados con calificaciéon
industrial, mediante la impulsion, el desbloqueo y la promocion de los
poligonos existentes.

Politica especial de generacion de una oferta publica de nuevos suelos
para actividades econdmicas en puntos considerados por el Plan como de
interés estratégico general.

Dentro de la categoria de los municipios de “crecimiento moderado” se
incluyen poblaciones con diferentes problemdticas industriales y de crecimiento del
sector terciario:

Municipios de tamafo medio integrados en dreas urbanas de actividad
econdmica que por no disponer de terrenos y encontrarse prdcticamente
saturados no se estiman adecuados para un proceso de mayor expansion
espacial de sus zonas de actividad econdmica intensiva.

Municipios relativamente industrializados pero que por su situacién periférica
con respecto a los corredores de futuro desarrollo de la actividad
econdmica se propone gue no sean objeto de grandes expansiones
terciarias e industriales y se limiten a potenciar el propio crecimiento
enddgeno de sus actividades econdmicas.

Municipios pequenos de eminente cardcter rural o residencial que, con
clara de vocacidon de mantenerse exentos de industria, se incluyen en esta
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categoria por disponer ya de algiun asentamiento consolidado, o poder
acoger algun ofro desarrollo coyuntural.

Para los municipios de “crecimiento moderado” se propone una politica
bdsica, en lo relativo a la gestién de sus suelos para actividades econdmicas, de
consolidacién de las dreas y las implantaciones ya existentes, con acciones prioritarias
de acabado y mejora de las actuales urbanizaciones. Sobre estos municipios no se
prevén operaciones publicas importantes de crecimiento o nueva implantacién, salvo
aquellas que obedezcan a estrategias de incentivacidn de suelos mediante la
promocién de pequenos poligonos de interés comarcal.

Concretamente se propone como disposicion general que en el planeamiento
urbanistico de todos los municipios de “crecimiento moderado” Ia dimension superficial
de los suelos para actividades econdmicas vacantes ascienda como mdximo a 10 Has
(15 Has en la vertiente mediterrdnea), siempre cuando exista capacidad de acogida
suficiente sin provocar impactos significativos sobre el medio natural y su ordenacion se
corresponda con el modelo territorial previsto en el PTP de su drea funcional.

Se plantea, finalmente, una tercera categoria con los municipios definidos
como de “bajo desarrollo”. Para estos municipios se propone en el Plan que se limite
en su planeamiento urbanistico el dimensionamiento del suelo destinado a la
implantacién de actividades econdmicas de cardcter urbano. Dado que dentro de
esta categoria se engloban municipios de muy diferente cardcter, importancia
demogrdfica y desarrollo urbano, la limitacidn del dimensionamiento del suelo
destinado para actividades econdmicas no deberd aplicarse en todos los casos con el
mismo rigor. Mientras que para algunos municipios de minimo desarrollo urbano vy
plenamente enclavados en el medio rural no tiene sentido implantar edificaciones o
actividades de cardcter especificamente industrial, en los municipios un poco mayores
podrdn admitirse pequenas dreas urbanas aptas para la acogida de talleres vy
pequenas empresas de dmbito local hasta una superficie mdxima de suelo vacante
de 3 Has. de extension superficial, siempre que exista capacidad de acogida
suficiente sin provocar impactos significativos sobre el medio natural (Directriz 6.5 del
Capitulo 9 de las DOT) y su ordenacion se corresponda con el modelo territorial
previsto en el PTP de su drea funcional. Estos pequenos poligonos destinados a la
implantacion de talleres y pequenas empresas se entiende que deberdn localizarse
ligados a los nucleos urbanos como complemento de su estructura urbanistica y no en
dmbitos rurales aislados del territorio del término municipal. Se permitirdn, asi mismo,
nuevos desarrollos de suelo para posibilitar la acogida de intervenciones publicas en
operaciones de incentivacién econdmica de cardcter comarcal.

En todo caso, las futuras politicas de generacion de nuevos suelos para
actividades econdmicas, tanto en los municipios de “crecimiento moderado”, como
en los de “bajo desarrollo”, y sobre todo desde instancias publicas, deberdn
canalizarse hacia estrategias de cardcter comarcal, procurando concentrar las
intervenciones en las cabeceras comarcales con mayor importancia urbana siempre
que se disponga de la capacidad de acogida suficiente sin provocar impactos
significativos sobre el medio natural.

Naturalmente las limitaciones aqui contempladas sobre el suelo con
calificacién industrial y terciario no deben afectar a las posibles instalaciones de
cardcter agropecuario o de ofra indole que, en base a la correspondiente
reglamentacién urbanistica, sean susceptibles de implantarse sobre suelo no
urbanizable. En este sentido se remite a las consideraciones expuestas en el epigrafe
5.6.4 del Plan, haciendo hincapié en la necesidad de reglamentar la admisibilidad de
la construccién de este tipo de instalaciones sobre suelo no urbanizable con unos
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criterios generales de homogeneidad y coherencia global para el conjunto del
territorio de la C.A.P.V.

Se detalla a continuacion en el cuadro adjunto la relacién completa de la
clasificacién asignada al conjunto de los municipios de la C.A.P.V. (Véase, asi mismo,
el mapa n°® 5.4). Naturalmente esta clasificacion no constituye una determinacion
inmutable, sino que deberd contemplarse como una aportacién dindmica en el
tiempo, vy, por tanto, susceptible de revisarse y modificarse en funcién de la evolucion
del desarrollo de la ocupacion del territorio y de las demandas sociales vy
administrativas que se generen.
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CATEGORIZACION DE LOS MUNICIPIOS DE LA C.A.P.V. EN RELACION A LA ORDENACION

Y EL DESARROLLO DEL SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

AREA MUNICIPIOS DE MUNICIPIOS DE MUNICIPIOS DE
FUNCIONAL INTERES PREFERENTE CRECIMIENTO MODERADO BAJO DESARROLLO
ALAVA CENTRAL Armindn, Aspdrrena, Berantevilla, Alegria-Dulantzi, Arraia-Maeztu, Barrundia, Bernedo, Iruraiz-Gauna,
Iruna de Oca, Lantardn, Arrazua-Ubarrundia, Campezo, Kuartango, Lagran, Penacerrada,
Legutiano, Ribera Baja, San Millédn,  Elburgo, Otxandio, Ribera Alta, Salinas de Anana, Ubidea,
Salvatierra, Vitoria -Gasteiz Valdegobia, Zigoitia Urkabustaiz, Valle de Arana,
Zalduondo, Zambrana, Zuia
LLODIO Amurrio, Ayala, Liodio Arakaldo, Artziniega, Orduna, Okondo
Orozko
RIOJA ALAVESA Laguardia, Oyén Elciego, Labastida, Lanciego Banos de Ebro, Elvillar, Kripan,
Lapuebla de Labarca, Leza,
Moreda de Alava, Navaridas,
Samaniego, Villabuena de Alava,
Yecora
ARRATIA Bedia, Igorre, Lemoa Artea Arantzazu, Areatza, Dima, Zeanuri
BILBAO Abanto y Ciérvana, Alonsotegi, Berango, Getxo, Larrabetzu, Barrika, Gorliz, Lemoiz, Plentzia,
METROPOLITANO  Arrankudiaga, Arrigorriaga, Sopelana, Urduliz Zeberio
Barakaldo, Basauri, Bilbao, Derio,
Erandio, Etxebarri, Galdakao,
Leioa, Lezama, Loiu, Muskiz,
Ortuella, Portugalete, Santurtz,
Sestao, Sondika, Trapagardn,
Ugao-Miraballes, Zamudio,
Zaratamo, Zierbana
DURANGUESADO  Abadino, Amorebieta-Echano, Zaldibar Garai, Manaria
Atxondo, Berriz, Durando, Elorrio,
lurreta, Izurza
ENCARTACIONES  Guenes, Zalla Balmaseda Arcentales, Carranza, Galdames,
Gordexola, Lanestosa, Sopuerta,
Trucios
MARKINA Bermeo, Gernika-Lumo, Ondarroa Ajangiz, Berriatua, Etxebarria, Amoroto, Aulesti, Arratzu, Busturia,
-GERNIKA Markina-Xemein, Mundaka, Ea, Elantxobe, Ereno, Errigoiti,
Muxika Forua, Gauteguiz de Arteaga,
Gizaburuaga, Ibarrangelu,
Ispaster, Kortezubi, Lekeitio,
Mendata, Mendexa, Morga,
Munitibar-Arbatzegi-Gerrikaiz,
Murueta, Nabarniz, Sukarrieta
MUNGIA Mungia Arrieta, Bakio, Fruniz, Gamiz-Fika,
Gatika, Laukiz, Maruri, Menaka
ALTO DEBA Anfzuola, Aretxabaleta, Arrasate- Aramaio, Leintz-Gatzaga
Mondragdn, Bergara, Elgeta,
Eskoriatza, Onati
BAJO DEBA Deba, Eibar, Elgoibar, Ermua,
Mallabia, Mendaro, Mutriku,
Soraluze
DONOSTIALDEA Andoain, Astigarraga, Donostia- Hondarribia

-BAJO BIDASOA

San Sebastidn, Hernani, Irdn,
Lasarte-Oria, Lezo, Oiartzun,
Pasaia, Errenteria, Urnieta, Usurbil

GOIERRI

Arama, Beasain, Ezkio-Itsaso,
Idiazabal, Itsasondo, Lazkao,
Legazpi, Legorreta, Olaberria,
Ordizia, Ormaiztegi, Urretxu,
Zaldibia, Zumdrraga

Gabiria, Segura, Zegama

Alfzaga, Ataun, Gainza, Mutiloa,
Zerain
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TOLOSALDEA Aduna, Alegia, Anoeta, Asteasu, Altzo, Amezketa, Belautza, Lizartza Abaltzisketa, Albistur, Alkiza,
Ibarra, lkaztegieta, Irura, Leaburu, Baliarrain, Berastegi, Berrobi,
Tolosa, Villabona, Zizurkil Bidegoyan, Elduain, Gaztelu,
Hernialde, Larraul, Orendain,
Orexa
UROLA COSTA Azkoitia, Azpeitia, Zarautz, Zestoa, Aia, Aizarnazabal, Getaria, Orio Beizama, Errezil
Zumaia
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5.4.2.- AREAS DE INCENTIVACION

Como determinacién complementaria a la definicidén de los dmbitos prioritarios
de actuacién y a la consiguiente categorizacion del conjunto de los municipios de la
C.AP.V. en funcién de su localizacion territorial, se aporta como otra determinacién
especifica del P.1.S., ésta de cardcter coyuntural, la conveniencia de programar una
serie de acciones dinamizadoras e incentivadoras de cardcter especial en puntos
sensibles del territorio que pueden catalogarse como zonas en declive econdmico y/o
demogrdfico por las condiciones de reconversion de su tejido industrial o por su
localizacion excéntrica con respecto a las vias de comunicaciones. Se propone
declarar estas zonas como “Areas de Incenfivacion” para la Implantacién de Nueva
Actividades Econdmicas y prever en el Plan que se acometan en estas zonas politicas
especiales de dinamizacién econdmica con su consiguiente dotacién presupuestaria.

En este sentido, se plantea como propuesta bdsica del Plan la reconversidon
intfegral y la remodelacién urbanistica de los tejidos urbanos industriales que han
guedado ya obsoletos. Esta politica afecta sobre todo al Bilbao Metropolitano, y a la
Bahia de Pasaia y, en menor escala cuantitativa, a las zonas de Llodio, Eibar y Tolosa.
En el entorno de la Ria se asientan importantes plantas industriales (siderometallrgicas
y quimicas principalmente) que ocupan grandes extensiones superficiales y sin
embargo presentan un bajo nivel de ocupacién con instalaciones Utiles. Se propone
desde el Plan una decidida politica de intervencién sobre estas dreas, impulsando
operaciones de remodelacién urbanistica tendentes a conseguir la recuperacion de
estos suelos. Naturalmente, la estratégica localizacidon de muchas de estas zonas en las
mdadrgenes de la ria y junto a ndcleos urbanos densamente poblados y con acusados
déficits de equipamiento, induce en muchos casos a plantear operaciones de cambio
de uso. Se aconseja, no obstante, fratar de conservar la mayor parte de estos suelos
con su cdlificacién de suelo para actividades econdmicas, ya que constituyen
recursos valiosos, y en muchos casos insustituibles, para la acogida de nuevas
actividades econdmicas y desarrollos terciarios que garanticen la conservacion de los
puestos laborales de estas zonas.

Asumiendo la problemdtica especifica que en puntos de nuestra geografia
supone la presencia de suelos contaminados, el planeamiento municipal en sus
estrategias de definicién del modelo territorial deberd tener en cuenta la variable de la
calidad del suelo, abordando esta problemdtica a la hora de definir las operaciones
de regeneracién renovacion de dreas industriales obsoletas.

También se proponen intervenciones especiales para favorecer la creacion de
nuevas dreas de actividad econdmica en las cabeceras comarcales de las Areas
Funcionales que presentan un mayor déficit de puestos de trabajo industriales en
relaciobn con su poblacién activa ocupada en el sector secundario, con la
consiguiente exigencia de desplazamiento diario de buena parte de su poblacion
laboral. Se plantea esta politica de dinamizacién para el AF. de las Encartaciones y
para las cabeceras comarcales de Urdaibai y Lea-Artibai en el AF. de Gernika-
Markina.

Por Ultimo, se propone una tercera linea de incentivacién para favorecer el
desarrollo de nuevas actividades econdmicas de cardcter industrial en puntos
estratégicos de dreas de cardcter bdsicamente rural. Esta estrategia se plantea en
correspondencia con algunos de los objefivos derivados de los “Programas de
Desarrollo Rural” elaborados por Mendikoi para el Departamento de Agricultura del
Gobierno Vasco en el marco de la Ley de Desarrollo Rural, en los que se propugna la
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conveniencia de acometer intervenciones de dinamizacion industrial en puntos
debidamente seleccionados del dmbito rural.

En

sintesis, se proponen ftres tipos o niveles de operaciones de incentivacion

para la implantaciéon de nuevas actividades econdmicas :

Se

a)

b)

Incentivacion para la recuperacion econdmica y la regeneracion
urbanistica de zonas de reconversion industrial.

Incentivacién para la dinamizacidén de cabeceras comarcales con déficit
de empleo industrial.

Incentivacion de la actividad industrial en zonas rurales.

proponen en el P.1S. las siguientes “Areas de Incentivacién” (Ver mapa n°

“Areas de Incentivacién” para la  recuperacidon econdémica y la
regeneracion urbanistica de zonas de reconversién industrial :

- Margen izquierda y municipios de Bilbao y Erandio en el A.F. de Bilbao
Metropolitano.

- Comarca de Oarsoaldea en el A.F. de Donostialdea-BajoBidasoa.

- Zona de Llodio en el AF. de Llodio.

- Lona de Tolosa-lbarra en el A.F. de Tolosaldea.

- Zona de Eibar-Ermua en el A.F. del Bajo Deba.

“Areas de Incentivaciéon” para la dinamizacién de cabeceras comarcales
con déficit de empleo industrial:

- Zona de Zallo-GUenes en el A.F. de Encartaciones.

- Zona sur de Gernika (Gernika-Mujika-Ajangiz) en la Comarca del Urdaibai
en el A.F. de Gernika-Markina.

- Zona de Markina en la Comarca de Lea-Artibai en el AF. de Gernika-
Markina.
“Areas de Incentivacion” de la actividad industrial en zonas rurales.

- Industrialdea en Tuesta-Espejo (Valdegobia). Comarca de Valles Alaveses
en el AFF. de Alava Central.

- Industrialdea en Subijana-Anucita (Ribera Alta). Comarca de Valles
Alaveses en el A.F. de Alava Central.

- Industrialdea en Campezo. Comarca de la Montana Alavesa en el AF.
de Alava Central.

- Industrialdea en Maeztu (Arraia-Maeztu). Comarca de la Montana
Alavesa en el A.F. de Alava Central.

- Industrialdea en el nUcleo urbano de Laguardia. A.F. de la Rioja Alavesa.
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5.5.- PAUTAS PARA LA CUA:NTIFICACI(')N GLOBAL DE LOS RECURSOS DE SUELO DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO

Se plantea como uno de los contenidos propositivos del P.IS. el
dimensionamiento global de la oferta total de suelo para actividades econdémicas a
establecer en los instrumentos de ordenacién territorial en cada Area Funcional, o
Subdrea Comarcal, en el conjunto de la C.AP.V.. La superficie dimensionada deberd
contemplar la evolucién urbanistica del tejido industrial existente, la acogida de las
nuevas operaciones de creacidn publica de suelo previstas en el Plan y la
implantacion del conjunto de las promociones de iniciativa privada previsibles en el
plazo de 16 anos, como horizonte temporal del Plan. Se deberdn establecer estas
previsiones espaciales considerando unos ratios de esponjamiento que garanticen la
suficiente diversidad vy flexibilidad de la oferta planteada y se ofrezcan soluciones
alternativas razonables para cada tipo de demanda de suelo.

Segun la Ley de Ordenacion del Territorio, los Planes Territoriales Parciales
deberdn contener, entre otras determinaciones, las relativas a la cuantificacién de las
superficies de suelo que hayan de reservarse para operaciones de creacién publica
de suelo industrial. Se entiende, asi mismo, conveniente que en cada Plan Territorial
Parcial se predimensionen y localicen el conjunto de las reservas de suelo para
actividades econdmicas susceptibles de desarrollo en el dmbito del Area Funcional
durante el periodo de proyeccién del P.T.P.

Se considera necesario, por tanto, establecer de forma previa en el P.1.S. unas
pautas generales que permitan evaluar el predimensionamiento sistematizado de estas
previsiones de forma homogeneizada, coordinada e interrelacionada entre todas las
Areas Funcionales de la C.A.P.V. para un periodo de 16 anos, como horizonte temporal
del P.1.S. que coincide, asi mismo, con el periodo de proyeccidn previsto para los
diferentes P.T.P.

Para el cdiculo del dimensionamiento global del suelo destinado para
actividades econdmicas en cada drea funcional o comarca se han tomado en
consideracion en el P.1.S. una serie de sumandos bdsicos :

A. La superficie total de los suelos ocupados en la actualidad por las
instalaciones de actividad econdmica ya existentes. Se computan en este
punto la totalidad de las superficies actualmente calificadas y ocupadas
con independencia de su caracterizacion especifica, ya que se valora
positivamente la conveniencia de conservar estos suelos como espacios
destinados a la actividad econdmica y que en los casos de reconversion
urbanistica se trate de implantar nuevos usos econdmicos, o en el caso de
cambio de uso se proceda a la recalificacidn complementaria de nuevas
superficies destinadas a actividades econdmicas.

B. La superficie correspondiente a los suelos ya calificados como zonas para
actividades econdmicas en el planeamiento urbanistico y que todavia
permanecen desocupados. Para la consideracién de estos suelos como
ofertas operativas, y, como tales, como reservas computables, se asignan en
cada caso diferentes indices de minoracién en atencién al grado de
viabilidad y disponibilidad real de los diferentes suelos libres calificados en las
diferentes dreas funcionales y comarcas. Los indices de minoracion se
asignan en funcién de las posibles circunstancias concurrentes en cada
Caso, (dificultades orogrdaficas y/o geotécnicas, afecciones
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medioambientales, presencia de cursos de agua y/o infraestructuras,
existencia de edificaciones, dificultades de gestion, opinidn publica adversa,
alto coste de los terrenos, excesivas cargas urbanisticas, presencia de suelos
contaminados, etc...), circunstancias que conllevan que un porcentaje de
las previsiones del planeamientfo no constifuyen en realidad una oferta
operativa de suelo. Este problema se presenta con mayor notoriedad en las
dreas funcionales con mayor escasez de suelo. Debe anadirse, ademds, el
hecho de que en los inventarios de suelo utilizados para la redaccion del
Plan se hayan contemplado en algunos casos los documentos de revision
del planeamiento desde su aprobaciéon inicial, de lo que deriva que el
dimensionamiento final puede no coincidir exactamente con dicha prevision
al no contemplar los posibles cambios introducidos durante la exposicion
publica o por la intervencién de las administraciones supramunicipales en la
aprobacién definitiva. Para reflejar estas circunstancias se asignan unos
modulos de correccidn media de la oferta total disponible en cada drea. (1,
0,75y 0,5 segun la especificidad de cada caso).

. La superficie correspondiente a los suelos necesarios para absorber la
acogida de las nuevas operaciones de promocion publica previstas en el
Plan y que deban ser objeto de recdalificacién por no estar contempladas en
el planeamiento urbanistico vigente. Se asigna a las previsiones de reserva
para este tipo de suelos un indice de esponjamiento relativamente bajo,
debido al menor grado de aleatoriedad en la localizacion de estas
alternativas y a la posibilidad de intervenir mediante el sistema de
expropiacion.

Sélo se cuantifican, por tanto, en este sumando las operaciones de creacién
publica del suelo propuestas en el P.T.S. que requieren la recalificacion de
nuevo suelo, al haber quedado las que se encuentran en desarrollo, o que
ya disponen, al menos, de aprobacién urbanistica, computadas en los
puntos anteriores.

. La superficie correspondiente a los nuevos suelos necesarios para acoger las
restantes operaciones, de cardcter particular o local, y de iniciativa
municipal o privada, previsibles para absorber la futura demanda de suelo
para actividades econdmicas estimada durante el periodo de proyecciéon
del Plan en cada drea funcional o comarca, u otfras demandas coyunturales
especificas de cardcter exdgeno vy/o estratégico potencialmente
considerables en puntos especificos de la C.A.P.V.. Se incluye también en
este epigrafe el codmputo de las posibles reservas para nuevas operaciones
de creacién publica de suelo a plantear en el futuro como respuesta a
nuevas solicitaciones o estrategias. Para el cdlculo del conjunto de las
reservas necesarias para cubrir este tipo de demanda se asigna a la
previsidon de necesidades de suelo un ratio de esponjamiento de 2.

Para la proyeccién de esta futura demanda global de suelo en cada una
de las distintas dreas funcionales y comarcas de la C.AP.V. se consideran
una serie de factores o variables de forma particularizada para cada drea :

- El punto de partida inicial (déficit o superdvit de suelo industrial con
respecto a la poblacién activa) que presenta en la actualidad cada
drea funcional o comarca, y que, de resultar factible, resultaria deseable
equilibrar.

- Las disponibilidades espaciales reales que presenta el territorio de cada
drea funcional o comarca.

- Las previsiones de demanda de suelo, enddgena y exdgena, derivadas
de la extrapolacién del crecimiento del suelo ocupado experimentado
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durante el periodo 1990-2002 en cada drea funcional. (Ver epigrafes 3.2.1
a 3.2.15.).

- Casos especificos de grandes reservas de cardcter puntual y especial
(v.gr. Zona de Lantarén, Puerto Exterior, Zona de Boroa, Zona de
Aspdrrena-San Milldn, etc..)

- Previsiones especiales del P.1.S. para operaciones de creacién de suelo
puUblico de escala estratégica general sobre el conjunto de la C.A.P.V. en
determinadas dreas funcionales. (Zonas de actividad logistica de Bilbao
Metropolitano, Alava Central y Donostialdea-Bajo Bidasoa, Plataformas
intfermodales, Grandes dreas de servicio al tfransporte, etfc...).

- Previsiones del P.1.S. sobre intervenciones de incentivacidén en dreas de
reconversion industrial, en cabeceras de comarcas en declive
demogrdfico o en enclaves estratégicos de las zonas rurales.

Con la consideracion combinada de este conjunto de variables se ha
elaborado un cuadro resumen de dimensionamiento global del suelo para actividades
econdémicas en el conjunto de la C.AP.V. Contiene una propuesta cuantitativa sobre
las superficies de suelo calificado que convendrd prever en cada Area Funcional y
Subdrea durante el periodo de 16 anos de proyeccion del Plan. Este dimensionamiento
incluye la consideracién de los suelos para actividades econdmicas actualmente ya
ocupados, los suelos calificados que permaneciendo libres constituyen una oferta
viable, las nuevas recdlificaciones necesarias para las operaciones publicas
propuestas y las futuras recalificaciones necesarias para absorber las demandas
previsibles. En la cuantificacién de estos dos Ultimos sumandos se contemplan unos
coeficientes de esponjamiento para posibilitar la diversificacion de la oferta.

Asimismo, queda englobado dentro de este dimensionamiento el cOmputo de
los suelos ocupados con los grandes equipamientos comerciales actualmente
existentes y de las superficies libres susceptibles, en su caso, de absorber en el futuro la
implantacién de nuevos centros comerciales.

Serd labor posterior de los Planes Territoriales Parciales, y, subsidiariamente, de la
Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, trasladar estas pautas de
dimensionamiento de forma desagregada al conjunto de los planeamientos generales
de los diferentes municipios que constituyan cada Area Funcional o Subdrea
Comarcal, disponiendo un reparto ponderado, en el tiempo y en el espacio, del
volumen global de las reservas espaciales previstas en cada A.F. para un periodo de
16 anos y para el conjunto de su dmbito territorial.

En este sentido, considerado el dimensionamiento total del suelo para
actividades econdmicas a 16 anos, se puede estimar que el dimensionamiento a
establecer para 8 anos, como periodo de vigencia de los planes municipales, serd el
de tfres cuartas partes del total.

El criterio bdsico que aplicard la Comisidén de Ordenaciéon del Territorio del Pais
Vasco para asignar las pautas de dimensionamiento de forma desagregada sobre el
conjunto de los planeamientos generales de los diferentes municipios que constituyan
cada Area Funcional o Subdrea Comarcal serd el reparto proporcionado en funcion
de la disponibilidad territorial, el peso demogrdfico o el nUmero de empleos de cada
municipio en relacién con el conjunto del AF.
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SUPERFICIES EN HECTAREAS

. SITUACION ACTUAL ) NUEVAS CALIFICACIONES OTRAS RESERVAS PROPUESTA DE
AREAS INVENTARIO DE SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS CALIFICADO. ACTUALIZACION 2002 NECESARIAS PARA DE SUELO CALIFICADO DIMENSIONAMIENTO
FUNCIONALES EL DESARROLLO DE LAS A PREVER GLOBAL PARA EL
SUELO TOTAL OPERACIONES DE EN EL HORIZONTE SUELO CALIFICADO
Y SUELO SUELO LIBRE COMPUTABLE PROMOCION PUBLICA DEL PLAN EN EL HORIZONTE DEL
A CALIFICADO SUELO COMO OFERTA VIABLE S N
SUBAREAS OCUPADO NG OCUPADG * PLANTEADAS EN EL PLAN (16 ANOS) PLAN (16 ANOS)
® ©
ALAVA CENTRAL 3.689 2.164 1.525 1.525 200/300 360/720 4.300/4.650
- LLANADA ALAVESA 427 254 173 (1,00) 173 - 100/200 530/610
- SUBAREA VITORIA GASTEIZ 2.585 1.449 1136 (1,00) 1136 - 100/200 2.700/2.780
- ESTRIBACIONES DEL GORBEA 326 255 71 (1,00) 71 - 50/100 3807420
- VALLES ALAVESES 283 185 98 (1,00) 98 200/300 100/200 600/750
- MONTARA ALAVESA 68 21 47 (1,00) 47 - 10/20 80/90
LLODIO 433 321 112 (0,75) 85 40/60 40/80 490/540
LA RIOJA 299 171 128 (0,50) 65 25/50 65/130 350/400
ARRATIA 165 105 50 (0,75) 40 - 20/40 165/185
BILBAO METROPOLITANO 2.966 2.154 812 600 200/350 175/350 3.200/3.400
- PUERTO EXTERIOR 402 121 281 (1,00) 280 - - 400
- RIAY MARGEN IZQUIERDA 1.239 938 301 (0,50) 160 125/200 50/100 1.270/1.400
- BILBAO 102 89 13 (0.75) 10 - 25/50 130/145
- CORREDOR LEIOA-PLENTZIA 241 158 83 (0.75) 60 25/50 50/100 300/360
- TXORIERRI 460 369 91 (0.75) 70 25/50 25/50 470/520
- BAJO NERVION 522 479 43 (0,50) 20 25/50 25/50 550/600
DURANGUESADO 757 510 247 (0,795) 185 100/150 100/200 900/1.000
ENCARTACIONES 164 85 79 (0,75) 60 25/50 25/50 200/250
GERNIKA-MARKINA 261 190 72 35 50/75 35/70 320/360
- URDAIBAI 157 17 40 (0,50) 20 40/60 25/50 210/240
- LEA-ARTIBAI 104 73 32 (0,50) 15 10/15 10/20 110/120
MUNGIA 155 102 53 (0,50) 30 20/30 20/40 170/200
ALTO DEBA 578 404 174 (0,75) 100 40/60 75/125 660/730
BAJO DEBA 384 282 102 (0,50) 50 10/15 35/70 375/410
DONOSTIALDEA-BAJO BIDASOA 1.424 1.008 416 315 100/175 150/300 1.600/1.730
- BAJOBIDASOA 322 204 118 (0.75) 90 25/50 40/80 3707420
- OARSOALDEA ) 375 267 108 (0.75) 80 50/75 40/80 4207490
- DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 269 177 92 (0.75) 70 10/15 40/80 300/330
- $.0. DE DONGSTIALDEA 458 360 98  (0.75) 75 25/50 40/80 510/550
GOIERRI 532 384 148 75 35/50 40/80 540/590
- ALTO ORIA 369 269 100 (0,50) 50 25/40 30/60 375/415
- ALTO UROLA 163 15 48 (0,50) 25 10/15 160/175
: 10/20
TOLOSALDEA 300 189 111 (0,50) 55 30/45 35/70 310/350
UROLA COSTA 482 324 158 (0,75) 120 30/45 25/50 500/540

*  Coeficiente de minoraciéon sobre la oferta total de suelo libre aplicado
para la estimacion del suelo libre computable como oferta viable.
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5.6.- PAUTAS PARA LA REGULACION URBANISTICA DEL SUELO PARA ACTIVIDADES
ECONOMICAS

5.6.1.- DIVERSIDAD TIPOLOGICA

La calificaciéon genérica de “suelo para actividades econdmicas” comprende
una amplia gama de usos que va desde las actividades especificamente industriales o
productivas, propias del sector secundario, hasta el conjunto de actividades
comerciales y terciarias de diversa indole que para su desempeno requieren la
ocupacién de suelo urbanizado.

Naturalmente esta pluralidad de usos y actividades debe verse reflejada en la
consiguiente diversidad de configuraciones tipoldgicas y espaciales que presentan las
dreas urbanisticas y los edificios e instalaciones en los que se desarrollan estas
actividades.

No se entiende pertinente, sin embargo, fratar de establecer desde el P.T.S. unas
pautas de regulacion tipoldgica de cardcter sistematizado y pormenorizado sobre el
conjunto de las diferentes tipologias de ocupacién de suelo que genera la diversidad
de las solicitaciones de la actividad econdémica general, resultando preferible remitir a
la ordenacién territorial parcial y al planeamiento urbanistico municipal las funciones
de regulacién mds pormenorizada del desarrollo urbanistico.

No obstante, en el epigrafe 5.6.3. se propone, como contribucion del P.T.S. a la
caracterizacion cualitativa bdsica de los suelos para actividades econdmicas, la
adopcién de unos ratios genéricos para la regulacion urbanistica de algunos
pardmetros esenciales, como la capacidad edificatoria mdxima y el equipamiento
dotacién al minimo de los nuevos sectores de suelo para actividades econdmicas, que
se programen en el futuro.

5.6.2.- PROCESOS DE REVISION Y/O MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO.

Se plantea la conveniencia de adoptar una estrategia sistematizada para la
regulacion de los procesos de modificacién del planeamiento municipal general, bien
sea por revision integral o por modificacion puntual del planeamiento vigente, cuando
los cambios propuestos afecten a los suelos con la calificacion "industrial”, o *para
actividades econdmicas”, o cualquier otra acepcidn equivalente.

Tanto para los procesos de revision del planeamiento general municipal, como
para los expedientes de modificacidon puntual, se propone que, salvo disposicidon
alternativa del correspondiente P.T.P., en lo referente a la regulacién urbanistica de los
suelos con calificacion “industrial”, o “para actividades econdmicas”, o cualquier otra
acepcion equivalente, se cumplimenten los siguientes extremos :

- Que solo se admitan procesos de recadlificacion de suelos calificados en la
actualidad como “industriales”, o “de actividades econdmicas”, a nuevas
calificaciones de ‘residenciales”, o similares, cuando se justifique
previamente, y de forma suficientemente documentada, la imposibilidad
técnica, econdmica o urbanistica de plantear una operacién urbanistica
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alternativa consistente en la reconversién de dichos suelos como dmbito de
acogida de nuevas actividades econdémicas, equipado,
complementariamente, con su correspondiente dotacidén de aparcamiento.
Naturalmente, la caracterizacién de las nuevas actividades econdmicas
deberdn presentar una configuracién tipoldgica compatible con su
localizaciéon especifica dentro del tejido urbano (actividades avanzadas,
servicios terciarios, etfc...).

- Que, en todo caso, para framitar nuevos procesos de recalificaciéon
urbanistica de “suelo industrial”, o "para actividades econdmicas”, a “suelo
residencial”, o ‘"“dotacional”, se exija la incorporacion, en paralelo, al
planeamiento urbanistico de una superficie equivalente de nuevo suelo
para “actividades econdmicas” en el dmbito de su municipio, o en su
defecto, de su Area Funcional.

- Que, por Ultimo, en las Areas Funcionales de la Vertiente Cantdbrica, de
menor disponibilidad espacial, especialmente en Bajo Deba, Alto Deba,
Urola Costa y Tolosaldea en las que en el presente P.T.S. se desaconseja con
mayor énfasis la realizacién de cambios de recalificacién urbanistica de
suelos con cdlificacidn “para actividades econdmicas” a ofros usos
alternativos, y con la finalidad de preservar el poco suelo existente como
soporte de la actividad econdmica, los procesos de reconversion de las
dreas industriales obsoletas que, en su caso, se acometan con cambio de
Uso, se reconduzcan preferentemente hacia operaciones mixtas en las que,
junto a la nueva edifiacion dotacional o residencial, se prevea también
alguna nueva implantacion de actividad econdmica.

5.6.3.- SISTEMATIZACION NORMATIVA

No resulta sencillo disponer en el P.T.S. unas pautas sistematizadas de cardcter
general para la regulacion territorial de los suelos destinados a la actividad econdmica
dada la amplia diversidad tipoldgica de los suelos a considerar y la existencia, dentro
de la C.APV. de situaciones geogrdficas muy dispares en relacion con la
disponibilidad y consiguiente utilizacién de los recursos espaciales. Son manifiestas, por
ejemplo, las diferentes problemdticas existentes entre la Cornisa Cantdbrica y la
Llanada Alavesa.

No obstante, y con la intencién de contribuir al enunciado de unas pardmetros
genéricos y operativos sobre el aprovechamiento edificatorio y las reservas
dotacionales del suelo para actividades econdmicas, se propone la adopcién de unos
ratios, de mdaximos y minimos, de cardcter general. Estos quedan referidos al indicador
bdsico de la superficie de plataforma neta obtenida, en vez del de la superficie bruta
inicial, y pueden considerarse, por tanto, como de posible utilizacién genérica en el
conjunto del territorio de la C.AP.V. con independencia de la problemdtica de
ordenacidn territorial especifica que se presente en cada Area Funcional.

La adopcién de estos pardmetros posibilitaria, en concreto, la superacion de
algunas exigencias del actual Reglamento de Planeamiento cuyas determinaciones
resultan poco adecuadas para su aplicacién, sobre todo, en la cornisa Cantdbrica
debido a su dificil configuracién geogrdfica.
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Se plantea, en consecuencia, como contenido propositivo del P.T.S. la adopcién
de unos ratios genéricos de obligado cumplimiento para el desarrollo de los nuevos
sectores de suelo urbanizable para actividades econdmicas. Los pardmetros para la
regulacion de la capacidad edificatoria mdéxima y de los equipamientos dotacionales
minimos de los nuevos sectores se plantean de forma referida al indicador bdsico de la
superficie neta resultante de plataformas utilizables, una vez efectuados los
movimientos de fierras y descontada en consecuencia la superficie de desmontes y
terraplenes, en vez de, como hasta ahora, a la superficie bruta total del sector.

Se plantean, por tanto, los siguientes pardmetros:

—  Aprovechamiento Edificatorio M&ximo de un Sector: un mdximo del 65%
para la Superficie Total de Ocupacién en Planta y un mdximo del 95% para
la Superficie Total de Techo Edificable, respecto a la Superficie Neta del
conjunto de las plataformas Utiles sensiblemente horizontales del Sector,
configuradas como parcelas edificables, elementos de la red viaria, o zonas
dotacionales en el planeamiento parcial del Sector.

—  Dotacién Minima de Edificacion para Servicios de Interés PUblico y Social de
un Sector: un minimo del 3% de la Superficie Total de Techo Edificable se
destinard a Equipamiento Dotacional de servicios a las empresas (oficinas,
hosteleria, empresas auxiliares, servicios comunes, etc...), con titularidad
publica o privada.

—  Dotacién Minima de Aparcamiento de un Sector :1 plaza por cada 100 m2
de Techo Edificado, disponiéndose como minimo el 20% de las plazas en la
red viaria de acceso publico.

— Reserva, en todo caso, de una superficie no inferior al 15% de la Superficie
Bruta Total del Sector para dotaciones puUblicas locales de espacios libres y
equipamientos, en consonancia con lo dispuesto en el Anteproyecto de la
nueva Ley Urbanistica de la C.A.P.V.

Naturalmente, el que en la presente propuesta de regulacién se planteen unos
estdndares mdximos para la capacidad edificatoria y minimos para el equipamiento
dotacional de cada Sector, no significa que en muchos casos estos estdndares no
deban ser regjustados a la baja y al alza, respectivamente, en funcién de diversos
factores concurrentes como, entre otros, los siguientes:

— Los diferentes usos y actividades a los que se destine cada sector. Por
ejemplo, un poligono terciario podrd requerir una dotacién superior de
aparcamiento.

— La configuracién tipolégica y urbanistica que se asigne a cada sector. Por
ejemplo, en los poligonos destinados a parques tecnoldgicos o centros de
servicio al transporte, se requerird, I6gicamente, un ratio claramente inferior
de ocupacioén edificatoria.

—  La locdlizaciéon urbanistica de un determinado poligono dentro de la trama
urbana. Por ejemplo, un sector dotado de conexién directa con la red de
transporte publico urbano, puede funcionar con una dotacién menor de
aparcamiento que un poligono emplazado en la periferia exterior.

— La localizacion territorial de cada operacion especifica. Por ejemplo, en los
poligonos localizados en la Llianada Alavesa no tienen sentido indices tan
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elevados de ocupacion edificatoria y aprovechamiento urbanistico como
en los poligonos enclavados en determinadas Areas Funcionales de la
Vertiente Cantdbrica con escasa disponibilidad de suelo.

En cualquier caso, estos ajustes mds detallados de la regulacién urbanistica, sin
duda necesarios, deberdn ser objeto de un estudio especifico sobre la materia y
desarrollarse mediante la instrumentalizacién normativa que corresponda.

5.6.4.- ACTIVIDADES INDUSTRIALES LIGADAS AL SECTOR PRIMARIO

En el planeamiento urbanistico general vigente se constata una importante falta
de homogeneidad de criterios sobre la clasificacion y cadlificacién del suelo
correspondiente a las instalaciones industriales diseminadas de forma asistemdtica e
iregular en el medio rural. Sucede ofro tanto con las instalaciones, también
enclavadas muchas veces en suelo rural, que corresponden a la serie de actividades
econdmicas especificas del sector primario, pero que, por su evolucién tecnoldgica o
dimensidn productiva, pueden conceptuarse como actividades de tipo industrial.

Las primeras, que corresponden generalmente a actividades claramente
conceptuables como industriales, se reflejan con muy diferentes criterios en los diversos
instrumentos de planeamiento municipal. Asi, en unos casos, se procede a su no
consideracion, estimdndolas como dreas que no alteran la calificacion global del
dmbito en el que se emplazan. En otros casos se procede a su calificacién como fuera
de ordenacion. En ofros se procede a la mera regularizacién urbanistica de la
situacion existente, delimitando un drea industrial aislada de suelo urbano cenida a su
dimension actual. Por Ultimo, existe un cuarto tratamiento consistente en consolidar su
presencia, procediendo, ademds, a la configuracion de un sector contiguo de suelo
urbanizable para el hipotético caso de la ampliacion de sus instalaciones o la acogida
de nuevas implantaciones. En esta casuistica general pueden incluirse, también,
aquellas actividades industriales que en aplicacién de la reglamentaciéon de
actividades insalubres, nocivas y peligrosas exigen una localizaciéon aislada.

El segundo grupo corresponde a las actividades directamente ligadas en origen
al medio rural en el que se hallan ubicadas, granjas intensivas, instalaciones
agro-alimentarias, bodegas, explotaciones mineras, canteras, graveras, serrerias, efc...,
y a algunas otras actividades marginales de dificil encaje funcional, chatarrerias,
escombreras y vertederos, parques de depdsito de materiales y maqguinaria,
cementerios de coches, efc...

Como conclusidn de este andlisis de los usos y actividades econdmicas que
generan cdalificaciones confradictorias y heterogéneas de suelo entre los diferentes
planeamientos municipales se senala la necesidad de establecer unas pautas minimas
de homogenizacién en base a criterios generales comunes y establecer una normativa
bdsica subsidiaria que actuaria solamente en ausencia de una normativa especifica
municipal.

Esta normativa bdsica, que debiera ser elaborada de forma genérica por la
administracion  urbanistica competente, podria ser completada con cuestiones
especificas en relacién con las circunstancias urbanisticas de cada Area Funcional en
su correspondiente P.T.P.
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La conveniencia de su redaccién radica en la necesidad de crear un marco
legal que coordine y oriente la politica urbanistica para estas actividades en el medio
rural, evitando tratamientos desiguales, e incluso confradictorios, enfre municipios
limitrofes.

Serian objetivos de esta normativa bdsica subsidiaria la proteccion de los
recursos naturales, el control del crecimiento de las actividades permitidas, y la
eliminacién de ambigUedades interpretativas de la Ley del Suelo, creando para ello un
marco de referencia comun. El criterio bdsico que debiera presidir su redaccién seria el
de conjugar las necesidades de proteccidon medio ambiental con las necesidades de
potenciar la racional explotacién del territorio.

De acuerdo con lo sehalado en las Directrices de Ordenanzas Territorial (Capitulo
22 y Capitulo 8, apartado 5.3.Bb3) el planeamiento municipal deberd incluir la
delimitacion de las zonas afectadas por la realizacién de actividades extractivas.
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5.7.- GENERACION DE SUELO PARA ACTIVIDADES ESPECIFICAS

5.7.1.- NECESIDADES DE SUELO DEL SECTOR DEL TRANSPORTE Y LA DISTRIBUCION DE
MERCANCIAS

El sector del transporte vy la distribucidon de mercancias constituye una actividad
econdmica relevante en la C.AP.V. Genera importantes rentas directas para la
comunidad e, indirectamente, aporta significativos recursos fiscales a la
administracion.

La situacién geogrdfica de la C.A.P.V. como punto obligado de paso dentro de
la red europea de comunicaciones hacen de Pais Vasco un enclave estratégico para
implantaciéon de actividades relacionadas con el fransporte.

Debido a las limitaciones espaciales de nuestra comunidad, sobre todo en la
cornisa cantdbrica, y al espectacular incremento del volumen de los medios de
transporte, la localizacidon actual de las muchas de las empresas del transporte de la
C.AP.V. presenta condiciones precarias de implantacién, con soluciones coyunturales
y desperdigadas, con dimensionamientos insuficientes y con problemas de
interferencias en el interior de las dreas urbanas.

El reto estd planteado, hay que dotar al sector del transporte de nuevos dmbitos
espaciales de implantacién y desarrollo. Ello redundard en la consolidacion vy
expansion futura del sector, y a la vez, y en la recdlificacion y mejora ambiental de los
tejidos urbanos liberados con la reconversidon de sus actuales instalaciones.

La aseveracién de que en la C.A.P.V. no hay sitio para este tipo de instalaciones
puede no ser cierta. Ello dependerd de la conjugacién de diversos factores, como la
vocacion empresarial de dinamizacion del sector, el precio del suelo, el impacto
ambiental y los costes de urbanizacién, que, razonablemente regulados en el marco
de una operacion con suficiente dimensidn critica, pueden combinarse de forma que
posibiliten soluciones satisfactorias. Naturalmente ello exigird un marco de voluntad y
consenso politico sobre la necesidad y conveniencia de acometer operaciones de
envergadura que trasciendan, en cualquier caso, la légica de intereses municipalistas
y/o particulares de la ordenacion del suelo, y la consiguiente adopcion de medidas de
incentivacién por parte de la administracion publica.

El sector del transporte puede configurarse en el Pais Vasco como una actividad
econdmica tractora si, ademds de resolver su problemdtica de logistica especifica,
resulta capaz de ofertar capacidad de almacenagje y stockaje, y se orienta hacia la
captaciéon de nuevos mercados en los canales del montaje de productos ligados a la
distribucion de mercancias.

La presencia de los puertos de Bilbao y Pasajes, combinada con la construccion
de la nueva red ferroviaria y la posicion estratégica con respecto a la red general
europea de autopistas, va a demandar la disponibilidad de plataformas logisticas de
servicio al sector del transporte. Deberdn crearse estas plataformas, no sélo en Alava,
donde la disponibilidad de suelo garantiza su desarrollo, sino también en puntos
estratégicos de las Areas Funcionales del Bilbao Metropolitano, Donostialdea-Bajo
Bidasoa y el Duranguesado.

En estas Areas Funcionales se requerird, para optimizar la viabilidad de estas
nuevas superficies como bases operativas de las empresas del sector del tfransporte, el
diseno de soluciones que pasen preferentemente por la infegracion de diferentes
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tipos de empresas del sector (fransporte internacional de largo recorrido, transporte
nacional de carga completa, grupaje y ruptura de cargas, distribucion local,
almacenamiento y stockaje, servicios y suministros, etc...), con el doble objetivo de
optimizar el rendimiento de las plataformas se suelo urbanizado y de minimizar los
costes de los servicios comunes complementarios.

Estas soluciones integradas resultardn todavia mds inevitables en el dmbito
geogrdfico de la cornisa cantdbrica, marco territorial en el que debido a la escasez de
suelo llano, al elevado precio del mismo y a los altos costes de los trabajos de
urbanizacion, toda solucién que no pase por una radical optimizacién en el consumo
de los recursos de suelo inviabiliza de entrada la rentabilidad de cualquier operacién e
impide competir con las ofertas del entorno exterior.

Para poder plantear operaciones en las que confluyan diversas empresas de
fransporte, que en general requieren de amplias extensiones superficiales, se necesita
alcanzar un umbral de dimensionamiento minimo con plataformas urbanizadas de
rasante Unica, cuestidon que, inevitablemente, conllevard efectos de impacto sobre el
medio fisico que serd necesario superar adoptando las correspondientes medidas de
correcciéon medioambiental.

En las propuestas del P.1.S. planteadas en el epigrafe 5.2. se contemplan los
siguientes tipos de intervenciones en puntos estratégicos del territorio de la C.AP.V.:

» Plataformas Logisticas e Intermodales.

Amplias superficies de servicio al fransporte en los principales puntos de
infermodalidad de la red general de comunicaciones, dotadas de
equipamiento terciario.

» Poligonos para Actividades del Transporte y Distribucion de Mercancias.

Areas de actividad ligadas al sector del transporte, zonas de almacenaje,
stockaje y ruptura de cargas, centros de distribucién de mercancias, etc..

¢ Centros de Servicio al Transporte.

Areas de menor dimensidon espacial especializadas en la acogida
seleccionada de instalaciones especificas de servicio al sector del fransporte
por carretera.

Durante el proceso de tramitacién del presente Plan el Departamento de
Transporte y Obras PuUblicas del Gobierno Vasco ha elaborado el Avance del Plan
Territorial Sectorial de la Red Intermodal y Logistica del Transporte. Naturalmente, los
contenidos y propuestas del presente Plan deberdn coordinarse y complementarse
con las disposiciones y determinaciones que se deriven del mencionado P.T.S..

143



PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE CREACION PUBLICA DE SUELO
PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS Y DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES

5.7.2.- NECESIDADES DE SUELO PARA LA ACOGIDA DE ACTIVIDADES CON BAJO NIVEL
DE RECEPTIVIDAD LOCAL.

Un tema de importancia general lo constituye la necesidad de ofrecer
soluciones para la implantacién de aquellas actividades econdmicas que por sus
caracteristicas pueden considerarse como de "bajo nivel de receptividad local”.

Bajo esta acepcidon genérica pueden contemplarse el conjunto de las
actividades que presentan como denominador comun el hecho de corresponder a
instalaciones industriales o de servicios bdsicos cuya implantacion resulta
presumiblemente susceptible de ser rechazada por las administraciones locales y por
entidades vecinales, alegando su potencial incidencia negativa sobre la calidad
ambiental del entorno circundante o sus efectos inducidos de cardcter degradante
sobre la cualificacién urbanistica de la zona en cuestidén. Sin embargo, desde una
Sptica integrada de indole general, la localizacién de estas actividades en puntos
idéneos del territorio, retirados, pero no alejados, de los nUcleos de desarrollo urbano,
constituye una cuestion de indudable interés comun, que, por lo tanto, deberd
resolverse desde las instancias de la administracion publica reguladoras de la
ordenacién territorial y la actividad econdmica de cardcter global.

Como la localizacién concreta de estas instalaciones debe obedecer en cada
caso a planificaciones de cardcter especifico, no cabe desde el presente Plan prever
los emplazamientos exactos de cada una de estas actividades, cuestiébn que por otro
lado la legislacion vigente reserva a los Planes Territoriales Parciales, sino aportar unas
pautas generales para la seleccién de las ubicaciones apropiadas en cada caso.

Como criterio general se sugiere la posibilidad de vincular en cada caso la
acogida de estas instalaciones, una vez establecidas desde las instancias técnicas
correspondientes y desde la optica del interés general las localizaciones mds idéneas,
al arbitrio por parte de la Administracién de una serie de medidas compensatorias,
tanto desde el punto de vista de la adopcidn de acciones complementarias de
ordenacién territorial, como desde la oferta de programas paralelos de dinamizacion
econdémica.

Esta estrategia de compensacion territorial deberd presidir los procesos de
localizacién territorial del conjunto de estas actividades especiales consideradas como
“de baja apreciacion social”. Entre ofras, cabe sefalar las correspondientes a
vertederos de residuos urbanos y plantas de tratamiento de basuras, vertederos de
inertes y plantas de tfratamiento de residuos contaminados, instalaciones de reciclaje
de residuos industriales, empresas del sector quimico, centrales de generacién de
energia, empresas alimentarias, plantas siderlrgicas, y un largo etc... de actividades
similares.

Naturalmente, las estrategias de viabilizaciéon de las nuevas localizaciones para
la acogida de este tipo de actividades deberdn venir acompanadas de la adopcién
de medidas complementarias que garanticen la correccidn de impactos y la
prevencion de riesgos con arreglo a lo dispuesto en la legislacién vigente para este
fipo de instalaciones.

Asi mismo, estas politicas incentivadoras deberdn complementarse con la
consiguiente reconduccion desde la administracién publica competente de las
posibles actitudes disuasorias que, desde instancias de cardcter local y en base a un
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exceso celo preventivo, puedan generarse hacia las legitimas iniciativas de
implantacién de este tipo de actividades en puntos del territorio apropiados para su
localizacién.

En concreto, la disponibilidad de una red de vertederos especiales y plantas de
tfratamiento de residuos contaminados, facilitaria, a su vez, las operaciones de
reconversion urbanistica de las abundantes ruinas industriales con zonas contaminadas
existentes en la C.AP.V., operaciones de muy dificil gestién y viabilidad en la
actualidad.
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