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I.- MEMORIA



1.0BJETO Y FINALIDAD

El presente Texto refundido del expediente de Modificacion Puntual tiene por objeto
incorporar las consideraciones recogidas en el acuerdo plenario del Ayuntamiento de Erandio,
adoptado en sesion celebrada el dia 31 de enero de 2013, aprobando definitivamente esta
Modificacion Puntual, ademas de las determinaciones vinculantes y recomendaciones recogidas en
el dictamen de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, evacuado conforme a lo
previsto en el articulo 91 de la Ley 272006, que fue aprobado por dicha Comision en su sesion
572012, celebrada el 20 de septiembre (expediente 2HI-059/12 —P05-A), en virtud del cual se
informé favorablemente el texto aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de
Erandio en sesion celebrada el 27 de Marzo de 2012, si bien se impusieron una serie de
correcciones. Sin perjuicio de lo dicho, el documento elaborado introduce los cambios precisos en
el régimen urbanistico establecido por las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Erandio en relacion con los suelos sobre los que se asientan las antiguas instalaciones
de la empresa “Kdssler Ibérica S.A.” en el Barrio de Astrabudua, mediante la delimitacion de una
area de actuacion integrada que incluye, ademds del suelo anteriormente indicado (a los que se
reconocen derechos edificatorios), otros terrenos (de titularidad municipal, que carecen de derechos
edificatorios) proximos a efectos de dotar de coherencia a la iniciativa, de manera que se posibilite
en esta zona el desarrollo e implantacion de usos residenciales en sustitucion de los industriales
actualmente previstos. Este area residencial se prevé quede conectado con la entrada actual del
metro por medio de una pasarela, dotando asi al ambito y al conjunto de Astrabudua de nuevos
itinerarios peatonales.

La propuesta atiende y queda justificada en las propias previsiones municipales para la zona
y en el cumplimiento de los objetivos de renovacion urbanistica planteados con caracter general
desde el Plan Territorial Parcial del Bilbao Metropolitano.

El ambito espacial afectado por la Modificacion Puntual se corresponde basicamente con
los terrenos que la empresa Kossler ocupaba en la calle Madaripe del nticleo urbano de Astrabudua,
los cuales mantienen su configuracion actual de suelo urbano, si bien se varia su destino que pasa a
ser residencial, contemplandose la construccion en este nuevo ambito de un maximo de 242
nuevas viviendas, de las cuales 147 tienen la consideracion de viviendas de proteccion publica.

A efectos de ordenacion volumétrica se dispone una solucion que se aparta formalmente del
modelo de crecimiento tradicionalmente previsto para este barrio tanto por el antiguo Plan General
de Comarcal del Gran Bilbao como por las Normas Subsidiarias de Erandio actualmente vigentes,
basado en su mayoria en bloques integrados en manzanas de ensanche. Por el contrario, se plantea
ahora una disposicion de edificios aislados, con alturas diversas que van desde las alturas P.Baja +
4 a P.Baja +12, lo que permitird la configuracion de un frente visual de caracter singular atendida
la localizacion de estos espacios en el borde del nicleo de Astrabudua y con vistas directas sobre la
ria y la Darsena de Axpe.

El expediente atiende al cumplimiento de los estandares correspondientes a la red de
espacios libres para el uso de zonas verdes y parques urbanos como consecuencia del incremento



poblacional previsto, contemplandose que dichas dotaciones queden insertadas en terrenos
localizados en los aledafios del Estadio de Ategorri.

Del mismo modo se justifica también el cumplimiento de las reservas legales en cuanto a
viviendas de proteccion publica y alojamientos dotacionales.

Se prevé que la actuacion integrada se desarrolle en régimen de ejecucion privada, mediante
la redaccion del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora en el que se delimitara una
unidad de ejecucion que comprendera los suelos vacantes que computan a efectos de
aprovechamiento y edificabilidad.

Finalmente la Modificacion atiende a la resolucion de las problematicas detectadas en

relacion con el acceso peatonal a la estacion del metro que se ve interrumpido por el vial de
circunvalacion de Astrabudua.

2.- JUSTIFICACION

La presente Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Erandio, obedece al
ejercicio legitimo por parte de la Administracion planificadora del “ius variandi” para acomodar el
planeamiento a las circunstancias econdémicas y sociales que demandaban una alteracion o cambio
de la situacion juridica urbanistica de los suelos donde se asentaba la antigua factoria de Kossler,
en la linea de la Sentencia de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Supremo, de
16 de Febrero de 1.993, cuando sefiala que “el ius variandi de la Administracion permite
circunstancias demograficas, sociales y econdmicas que demanden una alteracion de la anterior
situacion juridica urbanistica”.

La proximidad de la linea del ferrocarril Metropolitano, la nueva variante de Astrabudua, y
otras intervenciones edificatorias recientemente realizadas, contribuyen a potenciar y dinamizar los
usos residenciales en este area, invitando a la Administracion a apostar por una intervencion
representativa y enriquecedora para el patrimonio arquitectonico, maxime si se tiene en cuenta la
sinergia generada por el Metro, la construccién de nuevos edificios de viviendas en la zona, y la
recuperacion de espacios que convierten ese enclave en un area mas amable. Existe, pues, un
evidente interés general o publico en reconsiderar los usos industriales existentes, propuesta que se
inserta en el conjunto de medidas urbanisticas adoptadas, de suerte que la Modificacion del
régimen urbanistico de estos suelos guarda coherencia con la necesidad de adaptarlo a las
exigencias cambiantes de la colectividad.

En sintesis, podria perfectamente invocarse la doctrina jurisprudencial recogida en la
Sentencia del Tribunal Supremo, de 21 de Enero de 1.997, donde se pronuncia con acierto respecto
a este criterio planificador, cuando senala que la ordenacion urbanistica no es algo inmutable,
afladiendo que “La naturaleza normativa del planeamiento y la necesidad de adaptarlo a las
exigencias cambiantes del interés publico, justifican plenamente el "ius variandi" que en este
ambito se reconoce a la Administracion, y por ello es claro que la revision o modificacion de un
planeamiento no puede, en principio, encontrar limite en la ordenacién establecida en otro
planeamiento anterior de igual o inferior rango jerarquico. Este "ius variandi" reconocido a la



Administracién por la legislacion urbanistica se justifica en las exigencias del interés publico
actuando para ello discrecionalmente, -no arbitrariamente- y siempre con observancia de los
principios contenidos en el articulo 103 de la Constitucion. Esta facultad innovadora de la
Administraciéon materializada en la ordenacion de un Plan Urbanistico, tiene unos limites propios
derivados del necesario acatamiento a los estandares urbanisticos previstos en la legislacion general
sobre ordenacion del suelo, no menos que a la adecuada satisfaccion de las necesidades sociales y
del interés publico a cuyo servicio ha de estar subordinada la ordenacion territorial con ausencia, en
todo caso, de cualquier tipo de arbitrariedad en la solucion de los problemas urbanisticos
planteados dentro de una realidad social determinada. Esta facultad innovadora o modificativa de
planeamientos anteriores ha de reconocerse a la Administracion, tanto en orden a la clasificacion
como a la calificacion del suelo integrado en el territorio a ordenar siempre dentro del contorno
limitativo antes indicado”.

Este expediente gira entorno al hecho determinante de la necesidad de abordar una
adecuacion del planeamiento a la realidad existente: el completo desmantelamiento y traslado de la
actividad de fabricacion de turbinas, bombas y compresores hidraulicos que se desarrollaba en el
pabellon industrial de calle Madaripe Bidea n® 2 de Astrabudua. Desde que se redactaron las
vigentes Normas Subsidiarias —lo que tuvo lugar a finales de los afios 80, es decir, hace mas de
veinticinco (25) afos- esta nave industrial ha sufrido un paulatino e ininterrumpido proceso de
desocupacion que, en la actualidad, ha concluido con el cese total y definitivo de las actividades
fabriles que antafio albergaba. Evidentemente, el planeamiento, que todavia contempla un uso
industrial, por otro lado ya inexistente, que se ha quedado tan obsoleto y desfasado como
desubicada la construccidon que se emplaza en un entorno con vocacion eminentemente residencial.
De hecho, el estado de degradacion y abandono de este pabellon industrial ha degenerado en un
problema de orden publico, no solo por una cuestion meramente estética —al estar emplazado en el
frente del barrio de Astrabudua a la Ria, su persistencia entrafia un elemento degradante e
indecoroso-, sino también por razones de salubridad —se ha convertido en un espacio propicio para
el vertido incontrolado de todo tipo de materiales, algunos de ellos contaminantes-, de prevencion
de hechos delictivos —al constituir un rincoén peligroso en el itinerario peatonal a la estacion del
Ferrocarril metropolitano-, y de seguridad para las personas y bienes a causa del riesgo de
desprendimientos.

Por otro lado, ha surgido la oportunidad de integrar estos suelos en la malla urbana del
barrio de Astrabudua, generando nuevos espacios residenciales y de espacios libres que la
Administracion planificadora no puede —no debe- desaprovechar, pues ello redunda en beneficio de
toda la colectividad en la medida que se propugna una solucién que garantiza el disfrute de un
medio ambiente urbano moderno, integrador y adecuado a las necesidades del barrio.

Son muchas las razones de interés publico sobre las que se cimenta esta Modificacion
Puntual de las Normas Subsidiarias:

a).- En primer lugar, esta Modificacion Puntual se fundamenta en el interés municipal de
generar nuevos espacios de esparcimiento, ocio y recreo mediante la integracion y cohesion de las
dotaciones equipamentales previstas en un ambito rehabilitado que se recupera para los vecinos de
Astrabudua, inmediato y préoximo al nucleo originario de la ciudad. A su vez, se contempla
potenciar la comunicacion y conexion itineraria del caso urbano con los accesos al Ferrocarril
Metropolitano de Bilbao, mediante la implantacion de una pasarela peatonal que, no solo librara a
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los viandantes de cruzar una via rdpida y con una elevada intensidad de trafico (la circunvalacion
de Astrabudua), sino que también rematard la inversion realizada para mejorar la accesibilidad a la
estacion del Metro.

b).- Ademads, la Modificacion Puntual aprobada obedece a la intencion municipal de
aprovechar la oportunidad brindada por el acuerdo alcanzado con la propiedad del suelo —a través
de sendos Convenios Urbanisticos- para acometer una regeneracion de un especio degradado por la
presencia de una “ruina industrial”, proyectando una operacion de recuperacion para la ciudad de
un entorno que, pese a su insercion en la malla urbana, ha quedado desligado del uso y disfrute
publicos. Desde el punto de vista de la racionalidad planificadora, la Modificaciéon Puntual de las
Normas Subsidiarias se presenta, pues, como una opcion coherente con las idoneas condiciones
naturales de estos suelos, su urbanizacion, su ubicacion, y su integracion en el caso urbano de
Astrabudua, al contar con una urbanizacion perimetral consolidada, que propicia tener a pie de
parcela todos los servicios necesarios y adecuados a los edificaciones que pudieran edificarse, y las
inmejorables condiciones naturales de los terrenos para edificar (planeidad, dimensiones, etc.). Se
evita asi la disgregacion y dispersion urbana

c).- Por un lado, garantizar el futuro acceso a una vivienda digna y adecuada a los vecinos
de Astrabudua y de Erandio, al preverse una intervencion vanguardista que genera una amplia
oferta residencial de viviendas protegidas —tanto de proteccion oficial de régimen general, como de
viviendas tasadas- y de viviendas libres, asi como la eventual promocion de un edificio destinado a
alojamientos dotacionales.

d).- Por otro lado, favorecer la participacion del Ayuntamiento en las plusvalias derivadas
de la accion urbanistica, al garantizarle la cesion gratuita de suelo para promover un edificio de
viviendas protegidas de régimen tasado, propiciando no solo la revalorizacion de su Patrimonio
Municipal y la intervencién publica en el mercado del suelo, sino también la de obtener unos
recursos econdmicos para atender otras necesidades urbanisticas, en un periodo en el que las arcas
municipales no quedan al margen de los duros avatares que nos depara la recesion econdmica que
sufrimos.

e).- Al hilo de lo anteriormente expuesto, concurre también el proposito de dar
cumplimiento al principio de desarrollo sostenible del municipio, el cual ha quedado establecido en
nuestra legislacion como una premisa de la ordenacion urbanistica del territorio. Dado que el suelo
es un bien limitado y finito —y mas en Erandio- toda politica planificadora debe quedar orientada a
su correcta ocupacion. El principio de un modelo urbano sostenible debe impedir desarrollos
urbanos discontinuos y difusos, con gasto excesivo de suelo y coste inasumible de infraestructuras
y servicios para el futuro, en el que el desarrollismo genere ciudades divididas en centro y
periferias discontinuas. Las ciudades del futuro, y del presente, deben superar la tendencia hacia la
insostenibilidad, y basarse en la compacidad, siguiendo el modelo de ciudades compactas y de
densa continuidad espacial. La Modificacion Puntual responde a esta exigencia, sustentandose en
un modelo cuyas principales virtudes son las siguientes:

La ciudad compacta comporta un ahorro de recursos. La movilidad horizontal provoca un
mayor consumo energético, suelo, etc. En la ciudad compacta se aumenta el numero potencial de
contactos con un minimo ahorro energético, incrementando la ciclabilidad, la movilidad peatonal, y



el transporte colectivo. Se reducen la red de servicios técnicos para suministrar a los asentamientos,
y se mejora la calidad urbana.

La ciudad compacta aprovecha mejor los recursos para mantener y hacer mas compleja la
ciudad. Con la misma energia que se puede consumir en un area determinada de la ciudad difusa, la
organizacion que mantiene es significativamente mayor, es por tanto, mas eficaz energéticamente.
La inestabilidad que genera la ciudad dispersa se contrarresta con un mayor gasto de energia.

La calidad de vida de los ciudadanos depende de factores sociales, econdmicos, y también
de las condiciones ambientales y fisico-espaciales. Para cubrir las aspiraciones de los ciudadanos el
disefio, la gestion y el mantenimiento de los sistemas urbanos debe aspirar a proteger la salud
publica, y fomentar el contacto personal, la accesibilidad y la calidad de los espacios publicos.

f).- Para acabar, debemos poner especial énfasis en la indudable mejora que experimentara
la imagen visual de Astrabudua, mediante una intervencion moderna y vanguardista que sera el
nuevo “escaparte” que dominara el paisaje urbano de este enclave Erandiotarra.

Por ultimo, procede significar que esta Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias no
es ajena al Convenio urbanistico de Planeamiento, aprobado por el Pleno de la Corporacion, en
sesion celebrada el 30 de septiembre de 2010, y suscrito el 30 de Diciembre de 2010, siendo obvio
que la Modificacion Puntual pretende dar cumplimiento a los compromisos dimanantes de dicho
“Convenio urbanistico relativo a los suelos ocupados por las antiguas instalaciones de la empresa
Kossler Ibérica y terrenos colindantes de Astrabudua”.

3.- ENCARGO. EQUIPO REDACTOR

Este documento de Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Erandio se elabora por encargo de la mercantii MENDIBAI PROMOCIONES
INMOBILIARIAS SOCIEDAD LIMITADA, en su calidad de titular mayoritaria de los terrenos
incluidos en el ambito afectado. El domicilio social de esta empresa se localiza en Avenida de
Leioa n® 25 (48992 GETXO), actuando como representante de la misma D. Luis Angel Bayo
Mendieta.

El arquitecto Ifiaki Aurrekoetxea Aurre, colegiado num. 809, asociado en torno a “I.
Aurrekoetxea eta Bazkideak, S.L.P.U.” es el redactor del presente proyecto.

En cuanto al apartado juridico se refiere, éste es desarrollado por la Sociedad Urbanistica
EUSKAL HIRIGINTZA S.L., bajo la direccion del letrado D. JON LAVIN.

4.- CRITERIOS DE ELABORACION

Se ha elegido la via de proceder a la transformacion parcial, la propia del area de
Astrabudua, de la documentacion grafica de los planos esenciales de dichas Normas, es decir, los
planos 2.1.1.,2.2.1.,3.2.1.,3.3.1., 3.5.1. y 3.6.1. recogidos en un nuevo soporte informatico.

La cartografia disponible para realizar la tarea indicada, consiste en las hojas a escala
1/1.000 de la Diputacion Foral de Bizkaia, cartografia que, a pesar de su antigiiedad, supone la
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mejor referencia existente, poseyendo la cualidad de estar dibujados en soporte digital y de situarse
en coordenadas UTM. En esta base se ha insertado el plano de la zona con un levantamiento
topografico realizado recientemente.

Se ha realizado un trabajo consistente en el redibujo de las determinaciones de las Normas
Subsidiarias contenidas en los planos citados, elaborando un juego de planos que denominamos de
estado actual con el anadido de E.A. en la caratula.

Sobre dicha base redibujada del planeamiento urbanistico, se ha procedido a introducir la
reordenacion y efectuar las correcciones precisas de la clasificacion y calificacion urbanisticas,
originando otro juego de planos de estado modificado con la denominacién E.M. en la caratula.

Hay que entender que fuera del ambito de la definicion grafica de los planos citados, se
mantienen las determinaciones de las Normas Subsidiarias conforme a la documentacion grafica
vigente hasta la aprobacion de la presente Modificacion, de acuerdo con el juego de los 6 planos
citados y, en su caso, de acuerdo con lo establecido en los Instrumentos de Ordenacion del
Territorio.

5.- DESCRIPCION DEL AMBITO

51 Situacion y Topografia

Como se ha indicado, el &mbito al que se refiere la presente Modificacion Puntual tiene una
extension aproximada de 33.486,73 m’ englobando diversas superficies. El 4area integrada se
compone, ademds de las antiguas instalaciones de la empresa KOSSLER y los terrenos proximos
propiedad de la familia Mezo, los espacios necesarios para realizar las operaciones de reordenacion
viaria previstas, coincidentes con suelos de titularidad municipal correspondientes al vial posterior
de enlace entre la rotonda de la Variante de Astrabudua y la calle Madaripe, superficies afectadas
por la nueva rotonda prevista de conexion entre las calles Mezo, San Lorenzo y Atxutegi, y zonas
verdes inicialmente incluidas en el Area de Actuacion n® 9-B, con una supeficie total de 19.486,73
m’. Como anteriormente se ha indicado, los suelos de titularidad municipal de dominio y uso
publico, que cuentan con una extension superficial de aproximadamente 6.451,60 m?, carecen de
aprovechamiento urbanistico y no han sido computados para el calculo de la edificabilidad
urbanistica, por lo que su incorporacion al area de actuacion integrada lo es a los solos efectos de
su urbanizacion. Igualmente se han de considerar también los terrenos proximos al Barrio Luis
Landetxo, en los aledafios del estadio de Ategorri, con una superficie de 14.000 m?, que son
recalificados a efectos de incorporarlos a la red general de sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes, en cumplimiento del estandar previsto en el articulo 150 de la Ley 2/2006, de 30 de
Junio, del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Topograficamente se trata de suelos ligeramente llanos si bien en la zona colindante con el
vial de acceso y la linea del metro existe un fuerte desnivel en forma de talud, que se extiende hasta
alcanzar la cota de la ria, configurandose una plataforma elevada sobre toda la Darsena de Axpe.

Por lo tanto, las superficies incluidas en los diferentes &mbitos que son objeto de la presente
modificacion puntual, son las que se reflejan en el siguiente cuadro:



AMBITOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL del AREA KOSSLER

ARE A DE ACTU ACION INTEGR AD A RED DE SISTEMAS GENERALES DE
UNIDAD DE EJECUCION SUELOS ADSCRITOS DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
DOMINIO PUBLICO
13.035,13 m" 6.451,60 m* 14.000 m*

5.2 Edificaciones Existentes

Sobre esta parcela se asienta un gran edificio industrial de planta baja y tres alturas, con
estructura de hormigon. El pabellon se encuentra distribuido en dos naves principales de 80 metros
de longitud por 16 metros de anchura entre ejes de columnas y con una altura de 11 metros. Existe
otra nave auxiliar también de 80 metros de longitud. Las tres naves son paralelas entre si y se
encuentran rematadas por la nave de oficinas. Su superficie construida total es de aproximadamente
siete mil metros cuadrados, siendo el estado de conservacion normal.

Estas instalaciones albergaron en su dia las actividades de la empresa JUSTE S.A., dedicada
a la fundicion, la cual cesé en el afio 1985 y transmitié sus activos a la empresa KOSSLER
IBERICA S.A. que prosiguio las actividades productivas referidas a la construccion y reparacion
de turbinas hidraulicas, reguladores, bombas terrestres y navales, servicios de mecanizacion, etc..

Este edificio constituye un vestigio de las actividades industriales que se desarrollaron en
esta zona y que paulatinamente han ido desapareciendo, caso de las instalaciones de “Metalquimica
del Nervion” y “Dow Chemical”. Su caso, sin embargo, resulta mas llamativo al situarse en una
zona mucho mas proxima a la trama urbana del nucleo de Astrabudua (el pabellon queda en su
extremo Norte a escasamente 18,50 metros de los bloques de viviendas mas proximos, de los que
queda separado s6lo por la calle Madaripe). Actualmente se estd tramitando la Licencia de Derribo
del edificio tras haber presentado el Proyecto de Derribo acogiéndose al programa de ayudas
publicas para la ejecucion de derribos de ruinas industriales, promovido por el Departamento de
Medio ambiente, Planificacion Territorial, Agricultura y Pesca del Gobierno Vasco, mediante
Orden de la Consejera de Medio Ambiente, Planificacion Territorial, Agricultura y Pesca, de 31 de
Marzo de 2010, en desarrollo del Decreto 75/1998, de 21 de Abril.

Junto a la parcela vinculada a la actividad se localizan otros terrenos actualmente vacantes
pertenecientes a la familia Altonaga-Mezo, que quedan también incluidos en el ambito de la
Modificacion Puntual.

Constituye ésta, por tanto, una zona de borde del Barrio de Astrabudua, que se configura asi
mismo como ambito de oportunidad por cuanto la expansion natural del citado nticleo residencial
ha de producirse necesariamente sobre estos suelos, hasta alcanzar lo limites fisicos determinados
por el vial de acceso y la linea del metro en el extremo Oeste.

A efectos del cumplimiento de las dotaciones destinadas al sistema general de espacios
libres se incide en que éstas queden insertadas en terrenos localizados en los aledafios del estadio
de Ategorri, en el barrio de Landatxo, con una superficie de 14.000 m?.




5.3  Infraestructurasy Servicios Existentes

La superficie de origen clasificada como suelo urbano mixto coincidente con las antiguas
instalaciones de la empresa Kossler disponen de los servicios urbanisticos correspondientes al
suelo urbano consolidado.

En el extremo noroeste, donde confluyen la calle Madaripe y el nuevo acceso al barrio de
Astrabudua hay una torre de alta y media tension. En este extremo también se encuentra una red de
saneamiento de pluviales.

En el extremo oeste de la parcela estd soterrada una linea de media tension de Iberdrola y
en paralelo a la calle Madaripe hay una linea aérea de baja tension.

En la zona noroeste, donde esta ubicado el parque, se encuentra una red soterrada de
distribucion de agua municipal y una recogida de saneamiento pluvial.

54 Entorno

El barrio de Astrabudua en el que se ubican estos terrenos constituye uno de las principales
entidades del Municipio de Erandio, albergando un total aproximado de 10.500 habitantes, lo que
supone casi el 45 por 100 del total. Se trata de un nucleo surgido al amparo de los procesos
desarrollistas propios de los afios sesenta, con una clara vinculacién inicial a las diversas
actividades industriales que se localizaban en el frente de la ria (entre ellas la propia Fundiciones
Juste), en torno a las cuales se fueron construyendo bloques de viviendas destinados a alojar a
poblacion basicamente emigrante. Esto dio lugar a un urbanismo altamente densificado y de un
crecimiento extensivo, con importantes carencias de espacios libres y dotaciones. Por otra parte la
presencia de la industria en proximidad a las viviendas provocd durante mucho tiempo serios
problemas de tipo medioambiental.

5.5 Relacion de Propietarios
La relacion de propietarios afectados por la Modificacion Puntual es la siguiente:

- MENDIBAI PROMOCIONES INMOBILIARIAS S.L.
Avenida de Leioa, 25 bajo
LEIOA

- SANTIAGO LAUDO JUSTE
Madaripe bidea, 2
48950 ERANDIO

- PATRICIA LAUDO JUSTE
Madaripe bidea, 2
48950 ERANDIO
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- MOISES JOAQUIN LAUDO JUSTE
Madaripe bidea, 2
48950 ERANDIO

- MARIA MILAGROS MEZO ALTONAGA
Calle Kasune n° 8.- 1°C
48990 GETXO

(Representante, MIGUEL ANGEL ALKIZA MEZO, domicilio en la calle Autonomia n° 53 B.- 2° A de Bilbao)

- ANDRES MEZO ALTONAGA
Calle Paris.- Edificio Mikolxa, Apartamento n°® 4

CARACAS (VENEZUELA)
(Representante, Don ANDER MEZO FERNANDEZ, con domicilio en Monte Berriaga, calle Ametzabide n® 67 de Mungia 48100)

- JUAN BAUTISTA MEZO ALTONAGA
Calle Kasune, 6-1°
48990 GETXO

(Representante, Don JOSE INIGO MEZO CARRO, con domicilio en la calle Avenida Txorierri n°® 3.- 1° izquierda de Loiu)

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, Reguladora
de la Ley de Bases de Régimen Local, segiin la redaccion dada por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de Junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, se hace
constar expresamente que, a tenor de la informacion registral facilitada por el Registro de la
Propiedad n° 7 de Bilbao, no constan otros titulares con derechos reales sobre las fincas afectadas
por la Modificacion. De igual forma, se hace constar que, en los ultimos cinco afios, no se ha
modificado la titularidad de las fincas incluidas en el area Kossler, anteriormente detalladas.

Se adjuntan Notas Simples informativas del Registro de la Propiedad n°® 7 de Bilbao

correspondientes a las fincas privativas con aprovechamiento urbanistico incluidas en el &mbito del
Area de Actuacion Integrada n® 33 de Kossler.

6.- MARCO URBANISTICO ACTUAL

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Erandio fueron aprobadas
definitivamente mediante resoluciones del Departamento de Urbanismo de la Diputacion Foral de
Bizkaia de fecha 5 de abril de 1990 y 13 de marzo de 1992, y publicadas en el Boletin Oficial de
Bizkaia n° 126 de 4 de junio de 1993. Su documentacion gréafica estd redactada sobre soporte de
papel, con una elaboracion de escasa calidad grafica y de poca precision en el dibujo y en la
definicion conceptual de sus contenidos.

Con arreglo al régimen urbanistico establecido por dicha normativa los terrenos afectados
por la Modificacion Puntual propuesta estdn sometidos actualmente a distintas clasificaciones y
calificaciones, remitiéndonos a efectos de su adecuada delimitacién e identificacion a la
documentacion grafica que se acompaia referida al estado actual, especialmente plano 2.1.1.
titulado "Estructura general y orgéanica del territorio”.
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No obstante, en relacion con las superficies respecto de las cuales la propuesta de
Modificacion Puntual plantea una alteracion del régimen urbanistico cabe realizar las siguientes
apreciaciones:

A.-  Los terrenos sobre los que se asienta el pabellon industrial de la antigua Kdssler, con
una extension aproximada de 5.326,72 metros cuadrados segun medicion realizada a partir de la
trama de las vigentes Normas Subsidiarias, quedan clasificados como suelo urbano, con una
calificacion de uso mixto (industrial y terciario). Este suelo tiene caracter consolidado, en la
medida que no se incluye en ninglin &mbito de gestion que deba ser objeto de desarrollo mediante
instrumentos de equidistribucion urbanistica.

Resulta de aplicacion a los mismos lo dispuesto en el apartado 2.1.4.6 de las Normas
Urbanisticas referido a las "Areas Mixtas (industriales y terciarias)" que establece los siguientes
parametros:

.- Alineaciones: Se fijan a partir de la documentacion grdfica unas alineaciones en relacion a
los viales circundantes.

.- Volumetria: 1 m*/1 m’

.- Ocupacion maxima de la parcela: 70 por 100, sobre parcela neta, una vez extraidas las
superficies de cesion.

- Parcela minima: 500 m’

.- Altura maxima: 14 metros medida en cualquier punto de la rasante y en cualquier punto de
la cubierta. Podra sobresalir de dicha cubierta los elementos tipo chimenea o similares.

.- Numeros de plantas: 3 como mdximo incluida la baja
.- Alturas libres minima entre forjados: 3 m

.- Alturas libres minimas de planta baja: 6 m. Se admitird, no obstante, una menor altura en
planta baja (3 m.) para uso de aseos, oficinas, etc..

.- Separacion a linderos: 5 m. Como minimo en cualquier caso, salvo en dreas consolidadas
como entremedianeras en el momento e la aprobacion de las Normas.

Teniendo en cuenta la superficie construida correspondiente al inmueble actual supera la
volumetria maxima permitida por las Normas Subsidiarias, ello determina que quede sometido a
una situacion urbanistica de fuera de ordenacion, con aplicacion del régimen de tolerancia previsto.

B.- Los espacios circundantes al pabellon en la parte Sur, Oeste y Este, con una
superficie de 7.708,41 m? tienen atribuida en este momento una clasificacion de suelo no
urbanizable con calificacion de sistema general de espacios libres. Ante la ausencia de prevision
expresa por las Normas Subsidiarias debe concluirse que el mecanismo de obtencion previsto para
la parte afectada de los mismos es el de expropiacion forzosa.
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C.- Por ultimo debe tenerse en cuenta que a fin de dar cumplimiento a los estandares
exigibles como consecuencia del incremento poblacional previsto y referidos a las dotaciones de
espacios libres de la red de sistemas generales, se interviene sobre terrenos situados en la zona del
estadio de Ategorri, en el barrio de Landatxo, con una extension de 14.000 m?, actualmente
clasificados como suelo no urbanizable.

7.- JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA PROPUESTA

Tal y como se ha avanzado de forma precedente la Modificacion Puntual planteada
pretende la configuracion de un nuevo ambito de suelo urbano residencial que permita la
regeneracion, transformacion, y reordenacion de espacios en su momento vinculados a un uso
industrial ya desaparecido.

Se trata de suelos que prolongan la expasion natural del nucleo urbano de Astrabudua, y
cuya colmatacion a través de una propuesta de naturaleza residencial parece justificada por
evidente, dada su vinculacién funcional con la trama del barrio de Astrabudua y su efectiva
configuracion como espacios de oportunidad.

No puede obviarse que la calificacion industrial que actualmente soporta este area tuvo su
razén de ser en la voluntad municipal de mantener la edificacion y actividades existentes en el
momento de elaboracién de las Normas Subsidiarias, de forma que no se incidiese sobre una
empresa que en aquéllas fechas atn se encontraba en funcionamiento y que podria haberse visto
afectada negativamente en caso de que se hubiera adoptado un posicionamiento mas acorde con la
localizacion y expectativas de estos suelos. En consecuencia, el plan se limité a incorporar la
realidad existente, sin realizar una proyeccion de ordenacidon urbanistica ldgica que hubiera
demandado un uso residencial.

Clara muestra de ello lo constituye el hecho cierto de que la trama del uso urbano mixto en
esta zona definida en el plano 3.5.1 de las Normas Subsidiarias queda limitada exclusivamente a la
planta de la edificacion actual, mientra que el resto de suelos se engloban en el sisteme general de
espacios libres, que a modo de anillo de borde se contempla para toda esta zona del Barrio de
Astrabudua.

Debe significarse que la posible implantacion de usos residenciales en esta zona ya fue
integrada por el propio Ayuntamiento en las previsiones del Avance del Plan General de
Ordenacion Urbana, sometido a tramite de informacion publica durante el verano del afio 1997, si
bien en la medida que el proceso de redaccion del nuevo planeamiento quedd en suspenso se
impidi6 su efectiva materializacion. El tiempo transcurrido y la ausencia de una prevision a corto
plazo es lo que motiva a la propiedad la impulsioén de esta iniciativa por la via de la Modificacion
Puntual.

Las propuestas que se contienen en el Avance antes citado respecto a los terrenos de la
antigua Juste abogan por superar la calificacion de uso industrial y terciario contenida en las
Normas Subsidiarias para propiciar un aprovechamiento de tipo residencial que permita colmatar la
ordenacion del Barrio de Astrabudua en el frente de Axpe.
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Tal soluciébn se presenta como ldégica teniendo en cuenta la desaparicion de los
condicionantes que en su dia propiciaron que las Normas Subsidiarias mantuvieran una calificacion
mixta. Responde a un intento de regenerar estos espacios una vez que, desparecidos los usos
industriales preexistentes, se conviertan en areas con un evidente valor de oportunidad sobre las
que se abren posibilidades de intervencion para el logro de objetivos urbanisticos mas ambiciosos.
A ello debe anadirse que de alguna manera este area conformara la imagen o fachada exterior del
Barrio de Astrabudua al frente de la ria, de ahi su gran importancia estratégica a escala de dicho
nucleo, constituyendo, por tanto, un elemento de singular importancia en esa dindmica de
regenerecion a la que se ha aludido. Por otra parte debe resaltarse que se trata de suelos insertados
en la malla urbana residencial por lo que su destino parece claramente justificado.

Del mismo modo tiene encaje en las previsiones del nuevo Plan Territorial Parcial del
Bilbao Metropolitano aprobado por Decreto n° 179/2006 de 26 de septiembre que plantea para
estos suelos una intervencion de regeneracion.

Este modo de intervencion se dirige con cardcter general a la mejora y adecuacion del
paisaje industrial actual en aquellos espacios urbanos que surgieron durante la época de la
industrializacion masiva, como es el caso que nos ocupa. Uno de los objetivos que se propone es el
desarrollo de aquellos suelos que manteniendo una calificacion industrial se hallan desocupados y
son “aptos para integrar nuevas tipologias en las que aspectos como un entorno ambiental grato,
el atractivo de los espacios construidos y la primacia de los factores cualitativos sobre los
cuantitativos sean rasgos prioritarios”.

Tales circunstancias, como se ha puesto de relieve, concurren en los terrenos objeto de la
presente Modificacion Puntual casi de una forma paradigmatica: uso urbanistico industrial, cese de
la actividad, integracion en la trama residencial y aptitud para acoger nuevos usos.

Por otra parte, no puede obviarse que la mejora del entorno del frente de la Ria se configura
como uno de los elementos de vital importancia dentro de las previsiones del PTP, a lo cual deben
contribuir de forma esencial las acciones sobre los espacios de oportunidad que se generan tras la
desaparicion de las ruinas industriales.

Hay que tener presente que este expediente de Modificacion Puntual respeta los criterios
recogidos en el Articulo 10 del capitulo 8 del Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de
Suelo para Actividades Economicas y de Equipamientos Comerciales, cuando se dispone, como
una determinacién vinculante del P.T.S., la adopcion de una estrategia sistematizada para la
regulacion de los procesos de revision integral o modificacion puntual del planeamiento general
municipal, cuando los cambios propuestos afecten a los suelos con la calificacion “industrial”, o
“para actividades econdmicas”, o cualquier otra acepcion equivalente. En este caso, en el Plan
Territorial Parcial del Bilbao Metropolitano aprobado por Decreto n® 179/2006 de 26 de
Septiembre, en los suelos objeto de la Modificacion Puntual se plantea una intervencion de
renovacion.

Sobre esta base, cabe sefialar que la inclusion de una “superficie residencial”, esta

justificada como una alternativa ldgica al uso industrial preexistente y por la conveniencia genérica
de incrementar la oferta residencial en un municipio con disponibilidades de suelo limitadas, asi
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como por la necesidad de conformar con un caracter moderno la entrada al barrio de Astrabudua
desde la carretera de la ria.

Asi, la solucién propuesta se dirige fundamentalmente a enfatizar el caracter urbano del
area, la “legibilidad” arquitectonica, y la continuidad de la actividad urbana, posibilitindose la
regeneracion de una amplia zona actualmente degradada para conseguir un nuevo espacio de
“calidad de vida”.

Los objetivos previstos pueden sintetizarse en dos ideas prioritarias:

e Desarrollo de una ampliacion urbana que renueve el nucleo de Astrabudua desde
una perspectiva funcional —aportando suelos para nuevos desarrollos residenciales,
de actividad econdmica, y, de equipamiento- y, arquitectonico / espacial —con la
creacion de nuevos espacios cualificados y simbolos urbanos de los que la ciudad
existente tiene un bagaje precario- y, le permita romper el corsé que configuraban
las antiguas implantaciones industriales.

e Integracion de la ciudad en la estructura territorial metropolitana —de la que hasta
ahora ha estado segregada por su entorno fabril -desde una perspectiva funcional,
pero también, y, ello es lo mas importante, desde una perspectiva de continuidad
urbana, y, paisajistica.

e Unidad formal del conjunto de las edificaciones. El conjunto de la ordenacion
plantea que la construccion de los edificos mantenga una unidad compositiva en el
disefio de sus fachadas, con uniformidad en los materiales que se empleen.
Asimismo se deberd incidir en aplicar crieterios de sostenibilidad tanto en la
construccion como en el mantenimiento de los edificios y urbanizacion de los
espacios publicos.

8.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL. DESCRIPCION DE LA
ORDENACION.

8.1  Descripcion y Alcance de la Modificacion Puntual

A partir de estos objetivos, la Modificacion Puntual contempla la alteracion del régimen
urbanistico correspondiente a los suelos descritos de forma precedente e identificados como
Unidad de Ejecucion n°33, en la documentacion grafica que se acompana, procediendo a la
definicion de un area de suelo urbano no consolidado a la que se atribuye un uso global residencial,
siendo su extension superficial de 14.000,00 metros cuadrados.

La nueva redelimitacion del Area de Actuacion Integrada se ajusta al Informe de la
Direccion General de Infraestructuras Viarias del departamento de Transportes y Obras Publicas de
la Diputacién Foreal de Bizkaia, de 14 de Septiembre de 2012, liberando la zona de dominio
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publico foral de la Variante de Astrabudua, conforme a la delimitacién poligonal recogida en la
documentacion cartografica facilitada por la propia Administracion Foral

Los principales datos o parametros urbanisticos de la nueva Unidad de Ejecucion n°® 33 son
los siguientes:

Edificabilidad Fisica Sobre Rasante: 23.984,64 m?
Edificabilidad Urbanistica
Uso Residencial: 22.267,48 m?
Usos con caracter complementario al uso residencial: 1.717,16 m?
Numero de Viviendas: 242
Libres: 95
Proteccion Publica: 147
Tasadas Municipales de Régimen Especial: 48 (*)
Proteccion Oficial Régimen General: 99

(*) En cumplimiento del articulo 80.2, en relacién con la Disposicién Adicional Octava de la Ley 2/2006, de 30
de Junio, del Suelo y Urbanismo.

Coeficinetes de ponderacion de usos

Comercio al por menor 0,5
Vivienda Libre 1
Vivienda protegida (régimen general) 0,3
Vivivenda protegida (tasadas municipales régimen especial) 0,7
Equipamiento 0,25
Aparcamiento 0,1

De conformidad con lo dispuesto en la rticulo56.1.f) de la Ley del Suelo Vasca, los
coeficientes de homogenizacion podran ser actualizados por el instrumento de equidistribucion.

La ordenacion pormenorizada de este area de nueva creacion se apoyara en la configuracion
de cuatro bloques edificatorios. Estos se emplazan en la parcela de tal forma que conforman un
gran espacio central libre, a modo de gran plaza, que hace las veces de remate urbano en la zona
baja de Astrabudua. Este espacio libre sirve a demas de mirador hacia la Ria ya que se plantean que
las plantas bajas de los edificios queden libres.

La ordenacion se asoma a la Ria y dota a la zona de un nuevo aspecto con 4 bloques (1
tasado, 2 VPO y 1 libre) que varian en altura desde 4 plantas hasta 12 plantas en el bloque libre.

De esta forma Erandio se suma a la regeneracion urbana del eje vertebrador del Gran
Bilbao con una ordenacion de imagen vanguardista y de calidad para los ciudadanos.

La zonificacion de la unidad de ejecucion derivada de esta propuesta de ordenacion
pormenorizada queda traducida a efectos de superficies en las siguientes cifras:
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Suelo ocupado por edificaciones:

Destinadas a la construccion de viviendas libres 860,08 m’
Destinadas a la construccion de viviendas en rég. Proteccion 1.977,38 m*
Destinadas a alojamientos dotacionales 357,14 m’
Total 3.194,60 m’

Suelo destinado a usos publicos:

La ordenacion urbana plantea liberar gran superficie de suelo para uso publico. Estos suelos
comprenden una superficie de de 9.840.03 m”, si bien resulta conveniente precisar que una parte de
esos suelos de uso publico (4.747,78 m?), son susceptibles de aprovechamiento privado bajo
rasante para aparacmiento de vehiculos y local comercial, con la particularidad de que en estas
zonas, a efectos de ordenacion, se definen dos superficies (sobre rasante y bajo rasante)
independientes, con distinto uso urbanistico y diferente titularidad (publica sobre rasante; y privada
bajo rasante).

A tales efectos, en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, al amparo de lo dispuesto
en el articulo 17.4 del texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de Junio, deberan configurarse como fincas hipotecarias independientes (cada una,
por lo tanto, con su correspondiente hoja registral), las superfiecies sobre rasante destinada al uso
publico como espacios libres, y los aprovechamientos constructivos bajo rasante, destinados a usos
lucrativos privados comwerciales y de aparacamientos.

Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion, desde
el puento de vista técnico, prevera una serie de recubrimientos sobre la losa de la zona ocupada
bajo el espacio de titularidad publica, de forma que se garantice la impermeabilidad de las plantas
consturidas bjao rasante y se permita el mantenimiento de la urbanizacion construida sobre ellas,
de modo que no se dafie su impermeabilizacion.

Con caracter general, se realizard el correspondiente tratamiento de impermeabilizacion de
la losa y, sobre el mismo, se colocara la capa drenante y un elemento sefializador a partir del cual
comenzara la zona publica. A partir de ahi el recubrimiento minimo sera de 1 metro al que habra
que afadir ademas la capa de firmes que le corresponda en funcion de que se trate de zona
peatonal, rodada o jardin. Estos espesores se deberan incrementar para absorber la pendiente
necesaria en aquellos casos en los que la amplitud de la superficie a drenar asi lo requiera, de modo
que se pueda realizar uncorrecto drenaje de la misma.

Por lo tanto, todos los suelos que no estan ocupados por la proyeccion en planta de los
bloques, seran de uso y titularidad publica,dentro de la dotacion de la red de sistemas locales de
espacios libres, en cumplimiento del estandar exigido por el articulo79 de la Ley 2/2006, de 30 de
Junio, del Suelo y Urbanismo, en relacién con el Decreto 1005/2008. Consiguientemente, estos
suelos no podran contener ninguna barrera, cierre, mobiliario urbano o cualquier otro elemento que
impida, limite o restrinja el uso publico y generalizado de estos espacios dotacionales.
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En el presente Documento de la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias en el
Area de Kossler (Astrabudua), se delimita una Actuacion Integrada en suelo urbano no
consolidado, en los términos del articulo 138 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, que deberéd desarrollarse a través de un tnico Programa de Actuacion
Urbanizadora que se desarrollara, en régimen de ejecucion privada, a través de una unidad de
ejecucion. A esta unidad de ejecucion se adscribird la ejecucion de las obras de urbanizacion de los
suelos incluidos en la actuacion integrada, en tanto que se trata de dotaciones publicas de la red de
sistemas locales necesarios para la correcta funcionalidad de la intervencidén proyectada, como
elementos vinculados a este desarrollo con objeto de dotar de coherencia a toda la propuesta.

Tal y como prescribe el articulo 143.2 de la Ley 272006, de 30 de Junio, la ejecucion del
Programa de Actuacion Urbanizadora se realizard por una Unidad de Ejecucion, la cual
comprendera los terrenos donde se localizan las antiguas instalaciones de la empresa KOSSLER y
los terrenos proximos propiedad de la familia Mezo, ademas de los espacios necesarios para
realizar las operaciones de reordenacion viaria previstas, coincidentes con suelos de titularidad
municipal correspondientes al vial posterior de enlace entre la rotonda de la Variante de
Astrabudua y la calle Madaripe, superficies afectadas por la nueva rotonda prevista de conexion
entre las calles Mezo, San Lorenzo y Atxutegi, y zonas verdes inicialmente incluidas en el Area de
Actuacion n° 9-B. Como anteriormente se ha indicado, estos suelos de titularidad municipal de
dominio y uso publico, que cuentan con una extension superficial de aproximadamente 6.451,60
m’, carecen de aprovechamiento urbanistico y no han sido computados para el calculo de la
edificabilidad urbanistica, por lo que su incorporacion al area de actuacion integrada lo es a los
solos efectos de su urbanizacion.

Tal y como se justificard en el apartado subsiguiente, el documento contempla la
recalificacion con el cardcter de sistema general de espacios libres de una superficie de 14.000
metros cuadrados actualmente configurada como suelo no urbanizable y que se localiza en el barrio
de Landatxo.

8.2.- Justificacion del cumplimiento del estandar de dotaciones de la red de sistemas
generales de espacios libres.

El Documento de la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias en el Area de Kossler
(Astrabudua) de Modificacion Puntual planteado incide sobre las determinaciones correspondientes
a las dotaciones publicas de espacios libres de manera diversa, segiin se expone a continuacion:

A.- Por un lado, se produce la reubicacion de una superficie de 9.536,03 m?> que
actualmente se integra en el sistema general de espacios libres en suelo no urbanizable previsto por
las vigentes Normas Subsidiarias en el frente del ambito, entre los espacios configurados como
suelo urbano mixto y el acceso al Barrio de Astrabudua. Estas superficies pasan a integrarse en el
nuevo area de suelo urbano con uso global residencial, aun cuando la ordenacién pormenorizada
mantenga parcialmente su condicién de espacios libres, en este casoincluida dentro de la red de
sistemas locales.En cuanto a las nuevas previsiones derivadas del incremento poblacional debe
tenerse en cuenta lo siguiente:
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B.-  Por otro lado, de conformidad con lo previsto en el articulo 105.3 de la Ley 2/2006
de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en la medida que la Modificacién Puntual
supone un incremento de la edificabilidad urbanistica debera disponer en el propio ambito de la
modificacion una dotacion suficiente de sistema general de zonas verdes y espacios libres de forma
que se garantice elestdndar dotacional previsto en el articulo 78 de la propia ley. Dicho precepto
fija el mismo en cinco metros cuadrados por habitante, considerandose a estos efectos la
correlacion de un habitante por cada 25 metros cuadrados de superficie construida destinada al uso
de vivienda. En la medida que la edificabilidad urbanistica de uso residencial que se genera por
efecto del expediente es de 22.267,48 m? obtenemos que la reserva a cumplir con destino al
sistema general de zonas verdes y espacios libres debe ser de 4.453,50 m?® (22.267,48 / 25 x 5), en
ningun caso inferior al 15% de la superficie del sector.

Seglin se sefnala en el mencionado articulo 105.3, en caso de que no fuese materialmente
posible o no resultase adecuado para la ordenacion prevista, la dotacion podra completarse
ampliando los ambitos ya calificados por el plan general como sistema general de espacios libres o
configurando nuevos ambitos con esa calificacién y una superficie adecuada, cuya cuantia, al
menos, compense el déficit existente. Por otro lado, respecto a lo previsto en el articulo 5.3 del
Decreto 12372012, de 3 de Julio, resulta innecesario establecer mecanismos para la obtencion y/o
financiacion de estos suelos calificados como sistema general de espacios libres y zonas verdes con
cargo a la actuacion integrada, dado que se trata de fincas que son de titularidad municipal.

8.3.- Justificacion del cumplimiento del estandar de dotaciones de la red de sistemas
locales .

El articulo 17 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas Urgentes en desarrollo de la
Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo, establece que “La ordenacion pormenorizada
de areas de suelo urbano no consolidado cuyo uso predominante sea el residencial y cuyo
desarrollo se prevea mediante actuaciones integradas debera establecer para dotaciones locales y
con caracter de minimas las reservas de terrenos establecidas en el articulo 79-2 de la Ley 2/2006,
de Suelo y Urbanismo.” Por su parte, el citado articulo 79 sefiala:

“La ordenacion pormenorizada de sectores de suelo urbanizable cuyo uso predominante sea
el residencial deberd establecer, con el cardcter de minimas, las reservas de terrenos siguientes:

1.- Para dotaciones publicas de la red de sistemas locales: 10 metros cuadrados de suelo por
cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de
las dotaciones publicas. La superficie de la reserva destinada a zonas verdes y espacios libres no
sera, en ningun caso, inferior al 15% de la superficie total del sector, sin computar en dicha
superficie los sistemas generales incluidos en el sector.”

Por otro lado, la ampliaciéon de los estdndares del suelo urbanizable al suelo urbano
consolidado, prevista en ela rticulo 17 del Decreto 105/2008, de Medidas urgentes, duplica la
dimension de las reservas de dotaciones para la red de sistemas locales, dando efectivo
cumplimiento efectivo a la exigencia del articulo 105. 4 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo
y Urbanismo, cuando sefialaba que la modificacion deberd garantizar también un adecuado nivel
dotacional de sistema local de espacios libres en el propio &mbito de la actuacion aportando a este
fin una dotacion superficial minima de 5 metros cuadrados por cada habitante, segun la regla
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establecida en el articulo 78. Efectivamente, en la medida que la edificabilidad urbanistica de uso
residencial de La Unidad de Ejecicion es de 22.267,48 m?, la reserva a cumplir con destino al
sistema local de zonas verdes y espacios libres habria de ser no inferior a 4.453,50 m” (22.267,48 /
25 x 5). En este caso, la superficie total de dotacion local para espacios libres que se contempla en
la propia Unidad de Ejecucion es de 9.840,53 m?, muy superior, por tanto, al minimo requerido.

Ademas, es preciso significar que el articulo 17 del dereto 105/2008, anade que “Los
estandares de dotaciones locales en suelo urbano no consolidado se calcularan sobre el incremento
de la edificabilidad urbanistica atribuida respecto a la previamente materializada del mismo uso
caracteristico y, en su ausencia., respecto a la edificabilidad urbanistica previamente atribuida por
la ordenacién.”

Por lo tanto el ratio a aplicar en este caso seria de 10 metros cuadrados por habitante,
considerandose a estos efectos la correlacion de un habitante por cada 25 metros cuadrados.

En consecuencia, han de contemplarse las oportunas medidas compensatorias y realizar las
previsiones que justifiquen el cumplimiento de los estandares fijados, lo que desde el expediente se
lleva a efecto seglin se expone a continuacion:

1°.-  La ordenacion pormenorizada establecida para el area de suelo urbano residencial de
nueva creacion debera contemplar la correspondiente dotacion de espacios de la Red de Sistema
Local, siendo su superficie de 9.593,86 metros cuadrados (=23.984,64 m? de techo /25 x 10).

La nueva Unidad de Ejecucion n°33 propone dar continuidad al sistema de espacios libres
existente, ademas de afadir nuevas caracteristicas funcionales, como son la conexion entre el
barrio actual de Astrabudua y una nueva zona de plazas y parque de esparcimiento. La intencion
sera crear un lugar que comience a ser un destino de placer y ocio para todo el barrio.

La atraccion hacia las plazas se obtendra mediante elementos funcionales que permitan que
se convierta en un parque para la ciudad con las zonas verdes que los delimitan. El proyecto ha de
proponer temas funcionales que pueden promover actividades y consecuentemente atraer tanto a
jovenes como a mayores.

En consecuencia la superficie total de dotacion local para espacios libres que se contempla
en el propio ambito es de 9.840,53 m?, mas que lo requerido. Cabe resaltar que la ordenacion
prevé para cumplir dicha dotacion, una serie de plazas urbanizadas, enlazadas entre si de uso
publico. Se contempla que dichas zonas libres puedan tener aprovechamiento lucrativo bajo
rasante, para poder cumplir con la demanda de aparcamientos requerido por la Ley del Suelo. De
esta forma, todos los suelos que no estdn ocupados por la proyeccion en planta de los bloques,
aunque susceptibles de aprovechamiento privado bajo rasante para aparcamiento de vehiculos, se
destinan al uso publico, como dotacion de la red de sistemas locales de espacios libres, en
cumplimiento del estandar exigido por el articulo79 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y
Urbanismo, en relacion con el Decreto 1005/2008. Parte de esta dotacion local para espacios libres,
en concreto 4.748,48 m2, se compone de dos superficies superpuestas con distinto uso urbanistico
y diferente titularidad, de forma que la capa superior correspondiente a la rasante es publica, con
destino al uso de dotacion local, mientras que el subsuelo es privado, con aprovechamiento de
garaje y locales comerciales. Consiguientemente, la urbanizacion proyectada no podra contener
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ninguna barrera, cierre, mobiliario urbano o cualquier otro elemento que impida, limite o restrinja
el uso publico y generalizado de estos espacios dotacionales.

Ademas, la superficie destinada a sistema local de espacios libres dentro del ambito supera
ampliamente el 15% de la superficie del mismo (sup ambito 13.035,13 m? x 0,15 = 1.955,27 m?).

2°- A nivel del Sistema General de espacios libres se procede a la recalificacion con
dicho fin de un espacio de 14.000 m> que se sitia en el barrio de Landatxo, actualmente
configurado como suelo no urbanizable, y ello por cuanto no resulta materialmente posible el
establecimiento de dicha dotacion en el propio ambito dadas sus caracteristicas fisicas.

Por lo tanto, se estima que estas medidas compensatorias justifican el mantenimiento de la
debida calidad urbana en cuanto a dotaciones, cumpliéndose con los estandares legalmente
establecidos.

Asi mismo se definen unas areas de movimiento dentro de las cuales las alineaciones de los
edificios podran variar sin tener que recurrir a la figura de Estudio de Detalle. Dichas variaciones
en la forma de la edificacion se podran hacer sin alterar la superficie de ocupacion asignada a cada
parcela con el fin de que la superficie de espacios libres del Sistema Local no se vean reducidos y
queden garantizados.

8.4  Justificacion cumplimiento estindares y cuantias minimas de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica

En cumplimiento de las exigencias derivadas de lo establecido en el articulo 80 de la
vigente Ley 2/2006 de 30 de junio, el presente expediente de Modificacion Puntual ha de prever la
oportuna reserva de terrenos calificados con destino a viviendas sometidas a algin régimen de
proteccidn publica.

En el ambito de la Modificacion Puntual concurren suelos cuya clasificacién urbanistica actual es
la de urbano mixto y la de no urbanizable y que por efecto del expediente pasan a reclasificarse
como urbanos. Segun la prevision legal citada, en relacion con dichas superficies no urbanizables
el estandar que debe cumplirse con destino a viviendas de proteccion publica es el propio del suelo
urbanizable, es decir, un 75% del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso residencial.

Para la superficie de suelo urbano existente (5.326,72 m2) se aplica el estandar definido para este
tipo de suelo el cual debera ser suficiente para materializar como minimo el 40% del incremento de
la edificabilidad urbanistica de uso residencial. Este porcentaje puede desglosarse legalmente en un
minimo del 20% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccion de
viviendas de proteccion oficial de régimen general y especial, y el restante porcentaje hasta
alcanzar el 40% con destino a viviendas tasadas municipales de régimen especial. Cabe sefialar que
a efectos de lo senalado en el apartado 3, la letra c), del citado articulo 36 del Decreto 105/2008,
que en relacion con las superficies de origen clasificadas como suelo urbano mixto se considera
que las mismas disponen de los servicios urbanisticos correspondientes al suelo urbano
consolidado, ya que ha sido ocupada durante afios por el edificio Kossler el cual ha requerido de
ellos para el desarrollo de su actividad.
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Para la superficie de suelo a incorporar como nuevo urbano residencial (7.708,41 m2) se
opta por aplicar el estandar definido para el suelo urbanizable, el cual debera ser suficiente para
materializar como minimo el 75% del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial. Este porcentaje puede desglosarse legalmente en un minimo del 55% de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial
de régimen general y especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 75% con destino a
viviendas de proteccion oficial de régimen tasado.

CLBRCICONTL SUPERFICE EDFICABLE REGINEN | SUPERFCES ENFCABLES | TOTAL | TOTAL | TOTAL
DESUELOS CON | SUPERFICE(SUPERFICE EDFICABLE] 4 EDFICABILIAY
T RESIDENCIAL VVENDAS | RESULTANIES | LBRE | TASADA| VPO
i 5% A
SEOUBMN | n | @b |ad]  ame D [
e 0 1359
B 5K [
SUELONOURBANZAGLE] et | e [ie] 0 D B54)
i R0 T
fieds) %5 | 8 | 9
CoTowe  |umn | awe 0] mee | M| 518 | 45380 | 0820
|PORCHIIAJESOBHEETOTAL J30% | 2000% | 470%

Conforme a ello y teniendo en cuenta que la edificabilidad urbanistica de uso residencial
fijada a través de este expediente para el area de nueva creacion es de 22.267,48 metros cuadrados,
debera destinarse como minimo el 61% de esa cifra a la construccion de viviendas sometidas a
algln régimen de proteccion publica, lo que supone un total de 13.515,80 metros cuadrados.

A fin de dar cumplimiento a esta reserva minima, la ordenacion pormenorizada establecida
a través de la Modificacion Puntual configura dos parcelas edificables a las que se atribuyen una
calificacion de uso residencial protegido, posibilitandose la construccion de tres bloques con una
edificabilidad urbanistica en conjunto de 13.515,80 m?, con perfiles de P.Baja + 4 a P.Baja + 9.

Esta parcelas se localizan en el extremo Este del ambito, en colindancia con el parque
existente y el inicio de la calle Mezo.
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8.5  Justificacion cumplimiento estindares y cuantias minimas de reservas para
alojamientos dotacionales

Del mismo modo el expediente debe atender al cumplimiento de la oportuna reserva de
suelo con destino a alojamientos dotacionales, en cuantia no inferior a 1,5 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de techo de uso residencial, segun dispone el articulo 81.1 Ley 2/2006.
En consecuencia, esta reserva debe ser como minimo de 334 metros cuadrados de suelo.

La prevision de las Modificacion Puntual en este sentido queda concretada en la
calificacion pormenorizada con dicho fin de una parcela edificable de 357,14 metros cuadrados,
enfrentada con la calle Madaripe en su extremo noroeste. Sobre la misma se regula la ordenacion
de un bloque de planta baja y 6 alturas, posibilitando una edificabilidad fisica total de 2.500 m?,
debiendo significarse que con arreglo a las disposiciones aplicables dicha edificabilidad no es
objeto de computo dado su caracter dotacional.

Los terrenos asi calificados para alojamientos dotacionales seran cedidos en un 75% a favor
de la Administracion autondémica y en un 25% a favor del Ayuntamiento, salvo que éste decida
reservarse un porcentaje mayor.

8.6  Justificacion cumplimiento de reserva de espacios para aparcamientos

Dada la especial configuracion de la Unidad de Ejecucion, el estdndar de aparcamiento de
vehiculos tanto en parcelas de titularidad privado se cumple mediante la reserva de superficie
suficiente a tal fin bajo rasante de las parcelas de titularidad privada. En este caso, bajo rasante se
destina una superficie aproximada de 16.600 m® destinados a aparcamiento de vehiculos, lo que
supondra unas 440 parcelas de garaje. Siendo el estandar minimo de 0,35 plazas por cada 25 m? de
superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de las dotaciones publicas, resulta que
se requiere la configuracion de 336 parcelas de aparcamiento, de donde se infiere que las 440
cumplen con creces la reserva dotacional minima exigible, paliando en cierta medida el déficit de
parcelas publicas por falta de superficie sobre rasante.

En cuanto a los aparcamientos de vehiculos en parcelas de titularidad publica, dada la
imposibilidad fisica de dar cumplimiento a este estdndar por falta de espacios susceptibles de ser
destinados al estacionamiento de vehiculos, se propone la compensacion econémica de dicho
incumplimiento, en los términos previstos en el articulo 17.5 del Decreto 105/2008, de 30 de Junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo. Esta
posibilidad se fundamenta en el hecho de que el Ayuntamiento de Erandio tiene una poblacion
superior a 20.000 habitantes, pero inferior a 50.000, y a su vez la edificabilidad de uso residencial
es inferior a 30.000 de techo edificable.

El articulo 79.2.b) de la Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco establece, segun hemos
visto, un estandar de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m* de superficie de techo sobre rasante
destinada a usos distintos de las dotaciones publicas; en este caso, siendo el techo edificable sobre
rasante de 23.984,64 m”, habria que proveer una dotacién para aparcamiento de vehiculos de 480
plazas de estacionamiento, de las cuales:

- 336 plazas de aparcamiento en parcelas de titularidad privada
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- 144 plazas de aparcamiento en terrenos destinados a dotaciones publicas.

Como anteriormente hemos indicado, la dotacion de plazas de aparcamiento para vehiculos
en parcelas de titularidad privada se cumple con creces con la prevision de aproximadamente 440
parcelas en los aparcamientos bajo rasante. No se cumple, en cambio, la dotacion de plazas de
aparcamiento en terrenos destinados a dotaciones publicas por lo que, la cuantificacion econdmica
por incumplimiento de la cesién de suelo para aparcamientos por imposibilidad fisica de su
materializacion, se ajustard a lo establecido en el articulo 3 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de
Medidas Urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo, se
establecerd en el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion, y estaré referido al calculo
del levantamiento de la carga dotacional, que como quiera el incumplimiento es parcial, el importe
sera proporcional al porcentaje de dicho incumplimiento, teniendo en cuenta que:

a) A los efectos de este calculo, el incumplimiento del estandar del articulo 79.2.b, de la
Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, tiene un peso relativo en cuanto a las reservas
constitutivas de la carga dotacional del 30 %.

b) A su vez, el incumplimiento del estandar del articulo 79.2.b, de la Ley 2/2006, de Suelo
y Urbanismo, solo se refiere a la dotacion de aparcamientos en terrenos destinados a
dotaciones publicas (ya que se cumple la reserva de parcelas de titularidad privada), que
tiene un peso relativo en cuanto a la reserva de este carga dotacional del 30 % (de las
480 parcelas de aparcamiento que hay que dotar, el 30 % son en terrenos destinados a
dotaciones publicas).

c) El importe de la indemnizacion sustitutoria se calculara en funcion del 5 % del valor del
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada de la Unidad de Ejecucion.

A tales efectos, se valorard el incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada por el
método residual estatico, a tenor de los criterios recogidos en la Orden ECO 85/2003, sobre
Normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos.

El levantamiento de esta carga dotacional deberd recogerse en el Proyecto de
Reparcelacion, y tendré el caracter de carga reparcelatoria que figurard en el saldo acreedor de la
cuenta de liquidacion provisional del Proyecto de Reparcelacion, por lo que, sin perjuicio de que
los solares resultantes quedaran afectos al pago de dicha indemnizacion sustitutoria, una vez se
haya aprobado definitivamente el citado instrumento de gestion urbanistica, su importe habra de ser
liquidado en el plazo que determine la Administracion actuante cuando se proceda a la liquidacion
del Proyecto.

8.7  Justificacion cumplimiento dotacion equipamientos privados.

En cumplimiento de la dotacionde equipamientos privados de la red de sistemas locales,
segun dispone el articulo 79.2 de la Ley 2/2006, se ha de prever un metro cuadrado de superficie
de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinado a usos
distintos de los de las dotaciones publicas.

En este sentido la modificaciéon prevé una reserva de 959,39 m> que cumple justo con el
requerimiento de la morma antes citado.
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8.8  Justificacion cumplimiento dotacion arboles

En cumplimiento de las exigencias derivadas de lo establecido en el articulo 79 de la

vigente ley 2/2006 de 30 de junio. El presente expediente ha de prever la plantacion o conservacion
de un arbol por cada nueva vivienda. La ordenacion prevé como minimo 245 arboles dentro del
ambito, coincidente con el nimero maximo de viviendas.
En cualquier caso se prevé la reposicion de los arboles que se pudieran ver afectados por la
urbanizacion, asi como una redensificacion del arbolado del talud existente en el frente de parcela
de cara a conformar un cinturon verde que rodee la ordenacion. Esta redensificacion se hara
obviamente previa autorizacion del propietario de la parcela.
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RESUMEN JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES MINIMOS LEGALES

area actuacion integrada 19486,73
unidad de ejecucion n233 13035,13
superficie edificable 23984,64]
superficie residencial 22267,48
SUPERFICIE SUPERFICIE
ESTANDAR RESERVA LEGAL CUMPLIMIENTO
LEGAL PROPUESTA
sup.residencial/25 x 5 + 13989,53<14000 -->cumple (en
S.G.EL(1) L 13989,53 14000,00 )
9536,03(reposicion) Ategorri)
RED DE SISTEMAS LOCALES (2) sup.edificable/25 x 10 9593,86 9840,53 9593,86<9840,53 -->cumple
S.L.Espacios Libres (3) >15% de sup. Unidad de Ejecucion 1955,27 9653,92 1955,27<9653,92 -->cumple
vivienda régimen proteccion publica o
@) 60,70% de la sup. Residencial 13515,80 13515,80 13515,80=13515,80 -->cumple
alojamiento dotacional (5) sup.residencial/100 x 1,5 334,01 357,14 334,01<357.14 -->cumple
aparcamientos privados (6) sup.edificable/25 x 0,35 336 440,00 336<440-->cumple
aparcamientos publicos (6) sup.edificable/25 x 0,15 144 0,00 Se monetariza-->cumple
dotacion equipamiento privado (7) sup.edificable/25 x 1 959,39 959,39 cumple
arboles (8) 1 arbol x vivienda 242,00 242,00 cumple
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(1).- Articulo 781y 2 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo, en relacion con el parrafo tercero del articulo 105: La
ordenacion estructural de los planes generales de ordenacion urbana debera destinar a dotaciones publicas de la red de espacios libres para el uso de
zonas verdes y parques urbanos una supetficie de suelo no inferior a cinco metros cuadrados por habitante previsto en el planeamiento, incluida la
superficie ya existente. A los solos efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, se establece la correlacion de un habitante por 25 metros cuadrados
de superficie construida destinada al uso de vivienda en suelo urbano y urbanizable. En particular, el planeamiento general que se modifica debera
disponer en el propio ambito de la modificacion de una dotacion suficiente de sistema general de zonas verdes y espacios libres para garantizar, tras
el incremento de la edificabilidad urbanistica propuesta, el estandar dotacional previsto en el apartado anterior. Si no fuese materialmente posible o
no resultase adecuado para la ordenacion prevista, se debera completar la dotacion citada ampliando los ambitos ya calificados por el plan general
como sistema general de espacios libres o configurando nuevos ambitos con esa calificacion y una superficie adecuada, cuya cuantia, al menos,
compense el déficit existente. Se da también cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 5.1.a) del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares
urbanisticos. De cualquier forma, respecto a lo previsto en el articulo 5.3 del Decreto 12372012, de 3 de Julio, resulta innecesario establecer
mecanismos para la obtencion y/o financiacion de estos suelos calificados como sistema general de espacios libres y zonas verdes con cargo a la
actuacion integrada, dado que se trata de fincas que son de titularidad municipal.

(2).- Articulo 17 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas urgentes, en relacion con el articulo 79.2.a) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del
Suelo y Urbanismo: La ordenacion pormenorizada de dreas de suelo urbano no consolidado cuyo uso predominante sea el residencial y cuyo
desarrollo se prevea mediante actuaciones integradas debera establecer para dotaciones locales y con caracter de minimas las reservas de terrenos
establecidas en el articulo 79.2 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. La ordenacion pormenorizada de sectores de suelo urbanizable cuyo uso
predominante sea el residencial debera establecer, con el caracter de minimas, las reservas de terrenos siguientes:Para dotaciones publicas de la red
de sistemas locales: 10 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas. Se da también cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6.1.b) del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de
estandares urbanisticos.

(3)- Articulo 79.2.a) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo: La superficie de la reserva destinada a zonas verdes y espacios libres no
serd, en ningun caso, inferior al 15% de la superficie total del sector, sin computar en dicha superficie los sistemas generales incluidos en el sector. En
este caso, la superficie de la Unidad de Ejecucion es de 13.035,13 m?, de los que 9.840,53 m” son espacios verdes y/o libres:

13.035,13 m* x 15 % = 1.955,27 m” La superficie de zonas verdes es de 9.840,53 m® mayor que 1.955,27 m*
Se da también cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6.1.a) del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos.

(4) Articulo 80.2 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo con la salvedad prevista en el articulo 36.3.a) del Decreto 105/2008, de 3 de
Junio, de Medidas urgentes: En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se prevea mediante actuaciones integradas de uso
predominantemente residencial, la ordenacion urbanistica de los planes generales y, en su caso, de los planes especiales deberi calificar con destino a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica los terrenos precisos para materializar como minimo el 40% del incremento de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada area. Este porcentaje se
desglosa en un minimo del 209% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen
general y especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 40% con destino a viviendas de proteccion oficial de régimen tasado. La edificabilidad
urbanistica admitida para las viviendas de proteccion oficial de régimen tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los
términos establecidos en la disposicion adicional octava. Todas las alteraciones de planeamiento urbanistico, cualquiera que fuera su forma de
instrumentacion, que tengan por objeto la reclasificacion de terrenos a la clase de urbanos con uso predominante residencial deberan respetar las
siguientes reglas: Si la clasificacion urbanistica previa total o parcial de ese suelo fuera la de suelo no urbanizable, el estandar a aplicar a dicha
superficie de suelo reclasificado sera la correspondiente al suelo urbanizable. En cada sector suelo urbanizable de uso preferentemente
residencial, la ordenacion urbanistica de los planes generales, de los planes de sectorizacion y, en su caso, de los planes parciales debera calificar con
destino a viviendas sometidas a algtin régimen de proteccion publica los terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del incremento de
la edificabilidad urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada sector. Este porcentaje se
desglosa en un minimo del 55% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen
general y especial, y el restante porcentaje hasta el 75%, con destino a viviendas de proteccion oficial de régimen tasado. La edificabilidad urbanistica
admitida para las viviendas de proteccion oficial de régimen tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los términos
establecidos en la disposicion adicional octava.

(5) Articulo 81 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo y Urbanismo: El planeamiento urbanistico de municipios con poblacion igual o superior a
20.000 habitantes deberi calificar en ambitos de uso predominantemente residencial con destino a alojamientos dotacionales una superficie de suelo
no inferior a 1,5 metros cuadrados por cada incremento de 100 metros cuadrados de techo de uso residencial o, en defecto de su determinacion, por
cada nueva vivienda prevista en el planeamiento, o, en su caso, un porcentaje que dé lugar, al menos, a dos parcelas independientes. Se da también
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 5.1.b) del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos.

(6) Articulo 17 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas urgentes, en relacion con el articulo 79.2.b) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo
y Urbanismo: La ordenacion pormenorizada de dreas de suelo urbano no consolidado cuyo uso predominante sea el residencial y cuyo desarrollo se
prevea mediante actuaciones integradas debera establecer para dotaciones locales y con caracter de minimas las reservas de terrenos establecidas en
el articulo 79.2 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de
techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas en parcelas de titularidad privada, y 0,15 plazas por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo, computado de igual modo, en terrenos destinados a dotaciones publicas. Con caracter reglamentario se
establecerén las caracteristicas de dichos aparcamientos de las dotaciones publicas:

- Parcelas de titularidad privada. Se cumple con 440 plazas. Se da también cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6.1.c) del Decreto 123/2012, de 3
de Julio, de estandares urbanisticos.

~Parcelas de titularidad publica, aplicacion del articulo 17.5 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas urgentes En el supuesto de
imposibilidad fisica total o parcial de su materializacion en el ambito, el planeamiento, motivadamente, podra prever bien compensar econdmica
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dicho incumplimiento en la forma y con los efectos regulados en el articulo 3 del presente Decreto. De cualquier forma, este requisito ha quedado sin
efecto con la aprobacion del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos.

(7) Articulo 17 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas urgentes, en relacion con el articulo 79.2.c) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo
y Urbanismo: La ordenacion pormenorizada de areas de suelo urbano no consolidado cuyo uso predominante sea el residencial y cuyo desarrollo se
prevea mediante actuaciones integradas debera establecer para dotaciones locales y con caracter de minimas las reservas de terrenos establecidas en
el articulo 79.2 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. Para equipamientos privados de la red de sistemas locales: un metro cuadrado de superficie
de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinado a usos distintos de los de las dotaciones publicas.

(8) Articulo 17 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de Medidas urgentes, en relacion con el articulo 79.2.d) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, del Suelo
y Urbanismo: La ordenacion pormenorizada de areas de suelo urbano no consolidado cuyo uso predominante sea el residencial y cuyo desarrollo se
prevea mediante actuaciones integradas debera establecer para dotaciones locales y con caracter de minimas las reservas de terrenos establecidas en
el articulo 79.2 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. Para vegetacion: plantacion o conservacion de un arbol por cada nueva vivienda en suelo de
uso residencial y por cada incremento de cien metros cuadrados de construccion en suelo industrial o terciario dentro del correspondiente ambito
objeto de incremento de edificabilidad urbanistica. Este estandar para vegetacion sera aplicable igualmente al suelo urbano. Se da también
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6.1.d) del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos.

8.9 Implicaciones de Orden Medioambiental
1.- Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental

La iniciativa de reclasificacion urbanistica que a través de la presente Modificacién Puntual
se plantea afecta a suelos que conforme al régimen derivado de las vigentes Normas Subsidiarias
estan clasificados como no urbanizables, asi ocurre en relacion con las superficies destinadas
actualmente a sistema general de espacios libres localizadas en el frente del ambito, en colindancia
con la carretera de acceso del Barrio de Astrabudua, parte de las cuales pasan a integrar la nueva
area de suelo urbano residencial, si bien con una calificacién pormenorizada de sistema local de
espacios libres.

Del mismo modo se afecta a suelos no urbanizables situados en el barrio de Landatxo que
se integran por efecto de la Modificacion Puntual en el sistema general de espacios libres.

Por tal motivo, y aun cuando los cambios planteados respecto de estas superficies se limitan
a su consideracion formal desde el punto de vista urbanistico y no suponen, por tanto,
implicaciones de orden mediomabiental significativas por cuanto se trata de suelos que no
acogeran propiamente procesos de urbanizacion o edificatorios, manteniendo un destino de espacio
libre no transformado, se hace necesario, no obstante, la tramitacion del procedimiento de
Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental en aplicacion de las previsiones contenidas en el art. 4
del Decreto 211/2012 de 16 de octubre , por el que se regula el procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica de planes y programas y en la Ley 9/2006, de 28 de abril sobre evaluacion
de. los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

En cumplimiento de estas exigencias, la presente Modificacion Puntual incorpora e integra
el correspondiente Estudio de Evaluaciéon Conjunta segiin documento técnico elaborado por la
empresa de Ingenieria Medioambiental BASOINSA S.L., en el que conforme a las previsiones
legales se identifican, describen y evallan de manera apropiada las repercusiones
medioambientales de la aplicacion del plan. Dicho estudio deberd ser objeto de los
correspondientes informes de impacto ambiental por parte del 6rgano medioambiental competente,
y se sometera a los mismos tramites que la Modificacién Puntual.
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Con fecha 19 de diciembre de 2007, se dio inicio al procedimiento de evaluacion conjunta
de impacto ambiental en relacion con esta Modificacion de las Normas Subsidiarias.

Tal y como recoge el articulo 9 de la ley 9/2006, de 28 de abril, se llevo a cabo el tramite de
identificacion y consulta a las Administraciones publicas afectadas, y al ptblico interesado. Asi, la
documentacion relativa al expediente se puso a disposicion del publico interesado, tanto en la sede
de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, como en la pagina web del Departamento de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio. En dicho periodo nadie se acreditd como publico
interesado. Asimismo la Viceconsejeria de Medio Ambiente realilzd consultas a los siguientes
organismos:

- Direccion de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vasco.

- Direccion de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco.

- Direccién de Atencion de Emergencias del Gobierno Vasco.

- Agencia Vasca del Agua.

- Direccion dee Biodiversidad y Participacion Ambiental del Gobierno Vasco.

- Direccion de Ordenacion del Territorio del Gobieno Vasco.

- Direccion de Calidad Ambiental del Gobierno Vasco.

- Direccion de Salud Publica del Gobierno Vasco.

- Direccion General de Medio Ambiente de la Diputacion Foral de Bizkaia.

- Direccion General de Cultura de la Diputacion Foral de Bizkaia.

- ¢Direccion General de Montes y Espacios Naturales de la Diputacion Foral de Bizkaia.
- Direccion General de Urbanismo de la Diputacion Foral de Bizkaia.

- Direccion General de Agricultura y Ganaderia de la Diputacion Foral de Bizkaia.
- Direccion General de Costas. Ministerio de Medio Ammbiente.

Posteriormente, la Viceconsejeria de Medio Ambiente formuld, mediante Resolucion con fecha de
2 de febrero de 2011, el documento de referencia para la Evaluacion Conjunta de Impacto
Ambiental de la “Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de
Erandio referida al area “Kdssler” en Astrabudua”.

En cumplimiento del articulo 17 del Decreto 183/2003, el Ayuntamiento de Erandio, mediante
escrito del dia 23 de febrero de 2011, solicité a la Viceconsejeria de Medio Ambiente, la emision
del Informe Preliminar de Impacto Ambiental relativo a la citada Modificacion. Dicho informe fue
emitido mediante Resolucion de 18 de marzo de 2011.

Finalmente, el informe definitivo de impacto Ambiental de la presente Modificacion
Puntual fue emitido por Resolucién de Viceconsejeria de MedioAmbiente de 3 de3 septiembre de
2012.

2.- Declaracion de Calidad del Suelo

La propuesta de Modificacion Puntual que se plantea supone la recalificacion de terrenos
incluidos en el Inventario de Actividades Potencialmente Contaminantes del Suelo elaborado en su
dia por la Sociedad Publica de Gestion ambiental IHOBE, por lo que de conformidad con lo
sefialado en el articulo 17.1 letra d) de la Ley 1/2005 de 4 de febrero para la Prevencion y
Correccion de la Contaminacion del Suelo, con anterioridad a la aprobacion definitiva de la
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Modificacion debera emitirse por parte del 6rgano medioambiental correspondiente declaracion de
calidad del suelo, previa solicitud por parte del Ayuntamiento.

A fin de fundamentar dicha peticion se ha procedido por la Ingenieria Medioambiental
BASOINSA S.L. a la elaboracion de un estudio de investigacion de la calidad del suelo y
caracterizacion de los materiales a excavar, fechado en febrero de 2007, oportunamente aportado
ante la Administracion municipal.

Mendibai Promociones Inmobiliarias S.L. solicitoé ante el Departamento de Medio Ambiente,
Planificacion Territorial, Agricultura y Pesca del Gobierno Vasco el inicio del expediente para la
declaracion de calidad del suelo incluido en el &mbito de la presente Modificacion Puntual de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Munnicipal, aportando el informe sobre la investigacion
exploratoria de la calidad del suelo y el informe de respuesta a la valoracion de la investigacion
exploratoria de la calidad del suelo redactados por BASOINSA, S.L.

Tras la revision de la documentacion, con fecha 26 de febrero de 2009, se emitié informe de
valoracion en el que se requeria la presentacion de un estudio de investigacion de la ruina
industrial.

En cumplimiento de lo anterior, se presentaron Proyecto Técnico de derribo de la nave
industrial y Estudio historico y Estudio de ruina, de forma que, con fecha 11 de marzo de 2011, se
autorizo la gestion de la totalidad de los residuos existentes y la retirada por medios mecéanicos de
la contaminacién detectada en el edificio.

Con fecha 27 de diciembre de 2012, la Viceconsejeria de Medio Ambiente, dictd la propuesta
de resolucion por la que se autoriza la excavacidon selectiva de materiales con presencia de
contaminantes.

Por consiguiente, durante el curso de ejecucion de las obras constructivas y urbanizadoras
que se desarrollaran en el ambito de la Modificacion Puntual, deberdan tenerse en cuenta las
consideraciones que finalmente realicen el érgano medioambiental con motivo del procedimiento
de declaracion de calidad del suelo incoado, a la vista de la propuesta de resolucion anteriormente
indicada, y en particular, las siguientes:

- El Plan de Actuacion debera ejecutarse bajo la supervision continua de los técnicos
especialistas en suelos contaminados previstos en el Plan de Excavacion presentado.

- Previamente a la excavacion de los suelos, debera llevarse a cabo la gestion de la
totalidad de los residuos existentes en el emplazamiento, y con caracter previo a ello,
debera remitirse al 6rgano medioambiental informacion respecto a los resultados de las
analiticas realizadas y respecto al destino concreto previsto para los mismos.

- Tras la finalizacion de la excavacion selectiva se deberd llevar a cabo la campafia de
caracterizacion de la calidad del suelo.

- Al finalizar los trabajos de excavacion y control ambiental, se presentara ante la
Direccion de Calidad Ambiental un informe final descriptivo de todos los trabajos
ejecutados en la parcela.

- Una vez verificados por la Viceconcejeria de Medio Ambiente los resultados de la
campana de caracterizacion de la calidad del suelo remanente, y comprobada la correcta
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gestion de los materiales excavados, se emitira la declaracion de calidad del suelo
correspondiente al emplazamiento objeto de la modificacion puntual.

8.10.- Programa de Participacion Ciudadana

La presente Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias, viene complementada con un
Programa de participacion ciudadana.- Se trata de un documento en el que se establecen los
objetivos, estrategias y mecanismos suficientes para posibilitar a los ciudadanos y ciudadanas y
entidades asociativas el derecho a participar en el proceso de planificacion. Entre estos mecanismos
figuraran: sesiones abiertas al publico explicativas de la modificacion (con infografias, presencia
del equipo redactor para resolver dudas, elaboracion de un triptico donde se contemplen las obras a
ejecutar, etc...), material divulgativo para facilitar la difusién y comprension de la modificacion.
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8.11 Tabla resumen de la propuesta contrastada con situacion de partida.

COMPARATIVA SITUACION INICIAL Y MODIFICADA DENTRO DEL AREA DE ACTUACION INTEGRADA

SITUACION INICIAL SITUACION MODIFICADA
1CLASIFICACION
SUPERFICIE AREA INTEGRADA 19486,73 19486,73
UNIDAD CON APROVECHAMIENTO 1303513 1303513
SUELO URBANO! 5326,72 13035,13
SUELONO URBANIZABLE 770841 0
2 CALIFICACION
SUELO URBANO RESIDENCIAL 2110,05 31946
SUELO URBANO MIXTO 371339 0
SISTEMA GENERALRED VIARIA 927,49 313745
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES 9536,03 0
SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES 3199,77 1315468
19486,73 19486,73
3 ORDENACION PORMENORIZADA
N DE PARCELAS ] 5
N2EDIFICIOS 1 4
OCUPACION EDIFICACION RESIDENCIAL 3631,79 283746
OCUPACION ALOJAMIENTO DOTACIONA 0 357,14
SUPERFICIE SUELO LIBRE 15854,54 16649,27
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 6990,63 23984,74
SUPERFICIE INDUSTRIAL £990,63 0,00
SUPERFICIE RESIDENCIAL 0 026748
N2 DEVIVIENDAS 0 25
N2 DE APARCAMIENTOS EN SUPERFICIE 59 59
N DEAPARCAMIENTOS EN SOTANOS 0 40
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO PRIVADO 0 959,39
SUPERFICIE COMERCIAL 0 151,71
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES 9536,03 14000 (en Landato)
RED DE SISTEMA LOCAL 3199,77 1315468
SUPERFICIE ESPACIOS VERDES 319,77 5568,74




8.12.- Estudio de la viabilidad economico-financiera de la actuacion urbanistica.

El articulo 31.1.e) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, exige la incorporacion de un estudio
econdmico-financiero de la actuacion urbanistica.

En este caso, la actuacion urbanistica se llevara acabo por la inciativa privada, a la sazén
propieatria de los terrenos con aprovechamiento urbanistico, lo que supone una garantia de la
viabilidad economica de la operacion. Por otro lado, la intencion de la promotora privada que
llevara a término la incorporacion de estos suelos al proceso de urbanizacion y edificacion, consiste
en abordar la actuacion conjuntamente con una empresa constructura y urbanizadora que, como
contrapartida por la cesion de las parcelas destinadas a la construccion de viviendas de VPO,
ejecutara a su costa y expensas las obras de urbanizacion, esto es, llevard a cabo las siguientes
actuaciones:

- Ejecutar con ocasion del desarrollo de la Unidad de Ejecucion residencial, las obras
de urbanizacion exteriores a la misma que resulten precisas para garantizar la
correcta insercion de la actuacion prevista en la malla urbana del Barrio de
Astrabudua, de conformidad con los criterios que al respecto se senalen por los
Servicios Técnicos municipales, de forma que el Proyecto de Urbanizacion
integrara la definicion, tanto de las obras propias del ambito, como de las exteriores
incluidas en el Area de Actuacion Integrada objeto de la Modificacion Puntual y
referidas como minimo a los siguientes espacios: calle Madaripe, nueva rotonda de
enlace con las calles Mezo, Aldaieta y Atxutegi y reurbanizacion de las zonas
verdes del Area de Actuacion n® 9-B. Con ocasion de estas actuaciones exteriores se
prevera la implantacion sobre los suelos destinados a espacios libres de una zona
de juegos de caracter singular y diferenciado, en conjuncion con los niveles de
calidad programados para la actuacion edificatoria, que conjugue elementos para su
uso por jovenes de distintas edades y dote a los espacios urbanos de nueva creacion
de un atractivo especial.

- Ejecutar una pasarela peatonal, para configurar un paso superior sobre la Variante
de Astrabudua -a tenor del Proyecto constructivo de la Fase II aprobado por la
Diputacion Foral de Bizkaia-, conectando la Estacon del Ferrocarril Metropolitano
con la trama urbana de Astrabudua a través de un itinerario peatonal. Las
caracteristicas, el disenio y el concreto emplazamiento de esta instalacion seran
cuestiones que en todo caso deberan contar con el visto bueno de la Administracion
municipal.

Esta intervencion de una empresa constructura-urbanizadora garantiza, no solo la ejecucion
de la urbanizacion, sino también la construccion de las viviendas de VPO, de suerte que la
operacion es viable desde un punto de vista econdmico-financiero. Este acuerdo con una empresa
constructora-urbanizadora se fundamentara en las siguientes bases:

1.- La empresa constructora-urbanizadora asumira el compromiso de ejecutar las obras
de urbanizacion de la U.E. n® 31 KOSSLER, de conformidad con las determinaciones del Proyecto
de Urbanizacion que se redacte al efecto, incluyendo la ejecucion de la pasarela peatonal y area de
juegos infantiles y zona de esparcimiento.
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2.- La empresa constructora-urbanizadora asumira el compromiso de ejecutar las
plantas de sotano destinadas para la guarderia y aparcamiento de vehiculos y locales comerciales,
de conformidad con el Proyecto Técnico Complementario que se redacte.

3.- El pago de dichas obras de urbanizacion y construccion se llevaran a cabo mediante
la dacion en pago del solar o solares edificables destinados a la construccion de viviendas de
proteccion oficial, y mediante el abono en metalico de la diferencia que resulte entre el presupuesto
de ejecucion por contrata de las obras anteriormente aludidas, y el valor de tasacion asignado al
solar antes explicitado.

4.- La empresa constructora-urbanizadora asumira el compromiso de promover y
construir el solar o solares destinados a la construccion de viviendas de proteccion oficial, asi como
de proceder a su comercializacion y venta en los términos convenidos con el Ayuntamiento de
Erandio, conforme a lo acordado en la Estipulacion Séptima en el Convenio Urbanistico suscrito
con la propiedad.

8.13.- Memoria de sostenibilidad economica.

El articulo 31.1.e) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, exige la incorporacion de un Memoria de
sostenibilidad econdmica en el que se ponderara particularmente el impacto de la actuacion
urbanistica en las Haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como el impacto de la misma en la superficie y adecuacion de suelo que resulte destinado a usos
productivos una vez deducido el suelo objeto de urbanizacion.

Surge esta necesidad de la Memoria de sostenibilidad econdmica, como consecuencia del
Principio del desarrollo sostenible, concepto que el articulo 3 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, lo establece como mecanismo para evitar, entre otros objetivos, que el desorden o la
dispersion del crecimiento de las ciudades provoque una ineficiencia econémica por los elevados
costes econdémicos, que implique la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras que
genera la actuacion urbana, o por el aumento en la prestacion de los servicios. Debe igualmente
incardinarse el documento en cuanto, a su finalidad en el Principio de subordinacion al interés
publico que el articulo 4 del citado texto legal garantiza. Asi el apartado 3.b) del referido articulo,
concreta el interés publico de la ordenacion urbanistica al garantizar: “El derecho de todas las
personas a un desarrollo economico equilibrado, para lo cual las administraciones publicas,
podran destinar suelo a la implantacion de actividades economicas de fomento o interés publico ™.

Para determinar el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas es preciso
recordar que la Modificacion Puntual se redacta sobre un area de suelo urbano no consolidado,
perfectamente insertada en la red o malla urbana del barrio de Astrabudua, que comunica este
popular enclave de Erandio con la lines del Ferrocarril Metroploitano de Bilbao.
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Las acciones disefiadas, en el caso de actuaciones de nueva urbanizacion (suelo urbano
consolidado) conllevan el coste del impacto y mantenimiento de las infraestructuras que se
implantan, y en el caso de actuaciones de urbanizacion consistentes en la reforma o renovacion de
los elementos urbanos (conexiones a los sistemas generales e infraestructuras existentes), implica
el gasto de la puesta en marcha y prestacion de los nuevos servicios.

Tanto en lo que se refeire a las actuaciones de nueva urbanizacion, como en lo que atafie la
conexion de las zonas urbanizadas a los sistemas generales de servicios urbanos, (red de
abastecimiento de agua, red de suministro de energia eléctrica, red de suministro de energia
eléctrica, red de saneamiento, y el resto de servicios en los que deba incluirse la canalizacion,
distribucion e instalacion), son los propietarios de suelo los que se encargan de financiar tales
acciones. Sera la promotora privada la que, mediante el acuerdo que alcanzard con una empresa
constructora-urbanizadora, llevard a cabo la urbanizacion completa de la Unidad de Ejecucion.

En general los Ayuntamientos deben intervenir en los gastos derivados del mantenimiento de
estos servicios que se han puesto en marcha en dichas zonas urbanizadas, los cuales se enumeran a
continuacion:

] Servicios de abastecimiento de aguas

] Servicios de evacuacion de aguas

] Servicio de alumbrado

] Servicio de jardines

] Servicio de mantenimiento de vias y limpieza viarias

] Servicios de recogida de basura

(] Servicio de transportes

] Servicios resultantes de las zonas de equipamientos publicos de caracter local

Se prevé que al tratarse de una urbanizacion privada, los gastos sefialados se sufragran por la
iniciativa privada. Esto generalmente sera posible para todos los servicios sefalados, excepto los
de:

] Servicio de abastecimiento de aguas

] Servicios de recogida de basura

] Servicio de transporte

Estos servicios se sufragardn con las tasas municipales correspondientes y con el costo de
adquisicion del billete. El Servicio de transporte seria prestado por el Consorcio de Transportes de
Bizkaia. En consecuencia, el mantenimiento de estos servicios respondera al principio de
equivalencia en la fijacion de las tasas correspondientes, por lo que no habra incidencia negativa en
los criterios de sostenibilidad de los recursos econdmicos y medios necesarios para la prestacion de
los servicios basicos.

Una vez que se han descrito las actuaciones a realizar, se procede a valorar el impacto que
¢éstas generan sobre la Haciendas Publicas afectadas. El andlisis que se ha realizado, se apoya en la
hipdtesis de que las actuaciones planificadas generan un crecimiento que provoca un incremento de
poblacidn, dificilmente cuantificable. En base a ello, el analisis de viabilidad a largo plazo de la
propuesta depende fundamentalmente de estudiar el nivel de gastos e ingresos que generan los
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sucesivos incrementos en el nimero de habitantes y puestos de trabajo como consecuencia de las
nuevas infraestructuras y servicios ofrecidos en el municipio.

De este modo, se entiende una valoracién econémica en la que no han de tenerse en cuenta
tanto los tiempos en los que se efectian las actuaciones, sino el hecho de que la realizacion del
compendio de todas las actividades planificadas, genera el crecimiento sucesivo de los municipios
de forma equilibrada cada afio.

Todo ello, con independencia de los beneficios urbanisticos obtenidos desde la aplicacion de
la legislacion que se concretan en:

[ Cesion al uso publico de los espacios libres, dotaciones, etc. lo que supone un incremento
del patrimonio de suelo publico.

] Cesion al Ayuntamiento de la parcela destinada a la cosntruccion de viviendas protegidas
de régimen tasado (48 viviendas), lo que supone un evidente ahorro inversionista de las Haciendas
Publicas en el ejercicio de la politica de vivienda fundamentalmente.

En consecuencia, el Ayuntamiento de Erandio recibird una serie de ingresos variables en
razon a los conceptos siguientes:

Impuestos Directos:

'] Impuestos sobre bienes inmuebles, impuestos vehiculos traccion mecéanica e impuesto
sobre incremento del valor del terreno.
] Impuestos sobre actividades econdémicas

Impuestos indirectos:

] Impuestos sobre construcciones, instalaciones y obras (cifrados anteriormente)

] Tasas y otros ingresos, como es el caso de las contribuciones especiales, precios publicos,
reintegros, multas, etc.

] Trasferencias corrientes, como puede ser la participacion en tributos.

] Ete.

A la vista de lo sefialado, y a través de las valoraciones ajustadas al presupuesto municipal, el
Ayuntamientos de Erandio puede establecer numéricamente los niveles de ingresos y gastos que
son consecuencia directa de la puesta en marcha de las actuaciones de la Modificacion Puntual, y
cuyo balance es positivo en razén al aumento de poblacion que producira el crecimiento sostenible,
al incremento de los ingresos tributarios y a la obtencion de un importante patrimonio de suelo.
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9..PROGRAMACION PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE EJECUCION n° 33
DE ASTRABUDUA.

PRIMERA FASE: PLANEAMIENTO (*)

(* )A partir del acuerdo de aprobacion inicial de la Modificacion Puntual adoptado por el pleno de 16 de Mayo de 2011.

- Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual

Exposicion publica del expediente para alegaciones 3 meses
Aprobacion provisional 2 meses
Informe de Comision de Ordenacion del Territorio 6 meses
Aprobacion definitiva 1 meses

- Aprobacion Programa de Actuacion Urbanizadora

Aprobacion inicial 1 meses
Exposicion publica 1 meses
Aprobacion definitiva 2 meses

SEGUNDA FASE: GESTION

- Constitucién de la Junta de Concertacion

Formulacién y aprobacion de Convenio de Concertacion 3 meses
Constitucion de la Junta 2 meses
Inscripcion de la Junta en el Registro de Al Urbanistico 1 meses

- Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

Aprobacion por la Junta de Concertacion 2 meses
Informacion publica para alegaciones 1 meses
Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento 1 meses

TERCERA FASE: EJECUCION OBRAS DE EDIFICACION y URBANZIACION

Primera fase obras de Urbanizacion 18 meses

Resto de Obras Urbanizacion y Edificacion 36 meses
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Se contemplaré la formulacion de un unico Proyecto de Urbanizacién que definird las obras
de urbanizacidon a ejecutar para la totalidad de la actuacion integrada, incluyendo también las
intervenciones referidas a suelos de titularidad municipal situados sobre espacios privados. Todo
ello con independencia de que los proyectos edificatorios referidos a estos ultimos contemplen
también las previsiones oportunas, dada la necesidad de ejecucion conjunta.

Asi mismo se realizard la definicion de las obras a ejecutar fuera del &mbito para la mejora
del itinerario peatonal desde la calle Etxegorri, incluyendo las necesarias actuaciones respecto de
los suelos de titularidad foral proximos a la rotonda y de los espacios libres de proteccion viaria
también forales, previo acuerdo al respecto con el Departamento de Obras Publicas. Se prevera la
mejora de las condiciones de accesibilidad a lo largo de todo trayecto hasta la plataforma superior
de acceso a la estacion del Metro, mediante un recorrido con anchura libre no inferior a 4,00 m, y
pendiente no superior al 6%, incluyendo la pasarela sobre la BI-647.

El Proyecto de Urbanizacion debera ajustar sus especificaciones a lo establecido en la Ley
20/1997 de 4 de Diciembre para la promocion de la Accesibilidad de Presidencia del Gobierno
Vasco y las Normas Técnicas del Decreto 68/2000 del Dpto. de Ordenacion del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco o normativa que lo sustituya.

En el Proyecto de Urbanizacion la eleccion del tipo de mobiliario, bancos, juegos infantiles,
fuentes, papeleras, contenedores de RSU, sistemas de iluminacion y/o de riego, etc, se fijard por el
Ayuntamiento en base a criterios de calidad, eficiencia y economia de mantenimiento. Ademas,
debera incorporar un estudio complementario Paisajistico y de Jardineria para el tratamiento de los
espacios libres y su adecuada integracion. Las caracteristicas basicas del mismo en cuanto a
contenido y alcance serdn establecidas en el Programa de Actuacion Urbanizadora.
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10.-Estudio Economico-Financiero

El Articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, refiriéndose a al impacto de las
actuaciones de urbanizacion, exige que la documentacion de planes de ordenacidon urbanistica,
contemple un Estudio econdomico Financiero de la actuacion urbanistica, y una Memoria de
sostenibilidad econdémica en el que se ponderard particularmente el impacto de la actuacion
urbanistica en las Haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como el impacto de la misma en la superficie y adecuacion de suelo que resulte destinado a usos
productivos una vez deducido el suelo objeto de urbanizacion.

A tal efecto, se ha hecho un “Estudio Econémico” sobre la viabilidad de esta operacion,
resultando que la misma es perfectamente asumible por la iniciativa privada, al haber un margen de
beneficio para el Promotor, lo que sin duda alguna asegurard la capacidad de financiacion de esta
obra.

Este Estudio se resume en el presente Cuadro:

DATOS ESTUDIO VIABILIDAD ECONOMICA

USos SUPS,| VALOR UNITARIO COSTES| VALOR UNITARIO VENTA
viiendas libres 87517 1.215,00 2.800,00
wiviendas VPO 9062,3 945,00 1.380,84
viviendas tasadas 4453 5 0,00 0,00
superficie comercial 1717,2 405,00 1.200,00
trasteros libres 1309,5 405,00 651,72
trasteros VPO 1296,0 405,00 651,72
trasteros tasadas 648,0 405,00 651,72
garaje libres 5460,0 405,00 651,72
garaje VPO 2880,0 405,00 651,72
garaje tasadas 540,0 405,00 651,72
Urbanizacion 10197,7 3.488.067,82

TOTAL COSTES CONSTRUCCION 28.294.749,82 €

TOTAL VALOR EN VENTA 41.940.234,61 €

De este cuadro se deduce que, con estos valores totales de construccion y venta, aplicando
unos porcentajes razonables para el valor de coste del suelo de entre 20% a 25% sobre el valor en
venta, arroja un margen de beneficio de entre el 15% a 9% respectivamente. Estos datos
demuestran la viabilidad econémica de la operacion.
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