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JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA PARA LA FORMULACION DEL
PEOU

* La tramitacién del PEOU es necesaria para establecer la ordenacion
pormenorizada del ambito AOD-01 Okin Zuri definido en el PGOU
vigente del municipio de Ermua.

*  Cumplir el contenido sefalado por el art. 69 y 70 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo; asi como el Documento de Evaluacién Ambiental Estratégica para
tramitacion simplificada que lo acompana de acuerdo a la legislacion
ambiental vigente.
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OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACION:

Se trata de un dmbito discontinuo que engloba TRE$ ZONAS$ en suelo urbano no
consolidado.

ZONA 1: BARRIO OKIN ZURI

* Incorpora los suelos urbanos industriales actuales (empresas Chatarreria
Abelleira, Algoba e Industrias Agga), la plaza situada sobre la plataforma del
aparcamiento subterrdneo, hasta las fachadas de los edificios n2 4 y 13,
incluyendo el rio Ego vy la carretera BI-2301 “Ermua a Arrangizgana” .

* Plantea la recuperacion de la trama urbana rematando el barrio de Okin
Zuri, posibilitando nueveos crecimientos residenciales hacia la cantera que
rematen y consoliden este barrio.

* Se plantean 170 viviendas, de las cuales

o Vivienda Proteccién General y Especial ............ 34 viviendas
o Vivienda de Proteccion Tasada 15 viviendas
o Vivienda libres 121 viviendas

* Generar un espacio central a modo de plaza donde se ubica la actual
plataforma del aparcamiento subterrdneo de ORin Zuri.
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OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACION:

ZONA1
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OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACION:

ZONA 2: SALONES PARROQUIALES ADOSADOS A LA IGLESIA DE SANTIAGO

* Derribo de los salones parroquiales, incluida la parte sobre el atrio y
recuperacion de la Iglesia.

* Se destinan esos suelos a Sistema Local de Espacios Libres, salvo la zona
destinada a una pequena sacristia.

*  Conexién del centro del Casco Histérico y la Plaza Cardenal Orbe con el
parque Marqués de Valdespina, ampliando los recorridos peatonales.

ZONA 3: EDIFICIO RESIDENCIAL UBICADO EN LA CALLE ERDIKOKALE N2 5

* Se mantiene la edificabilidad y el volumen actual del edificio pasando a ser un
equipamiento privado para poder albergar los nuevos salones parroquiales.

El aGmbito del PGOU tiene una superficie total de 13.375 m2, si bien se realiza un
pequeiio ajuste en la delimitacién del PEOU que pasa a 13.665 (13.665,19)
m2, inferior al 5% (acorde al articulo 15 Precision de limites del PGOU).
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OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACION:
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

S$uelos contaminados en la ZONA 1, que obliga al inicio al procedimiento
de declaraciéon de calidad de suelo (Ley 4/2015, de 25 de junio).
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

S$uelos contaminados en la ZONA 1, que obliga al inicio al procedimiento
de declaraciéon de calidad de suelo (Ley 4/2015, de 25 de junio).

Afecciones acisticas de las carreteras Bl-2301y N-634 gestionadas por
DFB (Decreto 213/2012 de 16 de octubre, de contaminacién actstica de la
CAPV) que obliga a realizar un Estudio Impacto Acustico en el PEOU.

o La conclusion mas destacable es que
obliga a Declarar la ZONA 1 como
Zona de Proteccién Acustica Especial.
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

* Suelos contaminados en la ZONA 1, que obliga al inicio al procedimiento
de declaraciéon de calidad de suelo (Ley 4/2015, de 25 de junio).

* Afecciones aciisticas de las carreteras Bl-2301y N-634 gestionadas por
DFB (Decreto 213/2012 de 16 de octubre, de contaminacién actstica de la
CAPV) que obliga a realizar un Estudio Impacto Acustico en el PEOU.

o La conclusién mas destacable es que obliga a Declarar la ZONA 1 como
Zona de Proteccién Acustica Especial.

* Afecciones viarias de la Bl-2301 “Ermua a Arrangizgana” perteneciente a la
Red Comarcal de Carreteras de Bizkaia, que obliga a unos retiros minimos
para la edificaciéon (18 m) en la ZONA 1.
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

* Suelos contaminados en la ZONA 1, que obliga al inicio al procedimiento
de declaraciéon de calidad de suelo (Ley 4/2015, de 25 de junio).

* Afecciones aciisticas de las carreteras Bl-2301y N-634 gestionadas por
DFB (Decreto 213/2012 de 16 de octubre, de contaminacién actstica de la
CAPV) que obliga a realizar un Estudio Impacto Acustico en el PEOU.

o La conclusién mas destacable es que obliga a Declarar la ZONA 1 como
Zona de Proteccién Acustica Especial.

* Afecciones viarias de la Bl-2301 “Ermua a Arrangizgana” perteneciente a la
Red Comarcal de Carreteras de Bizkaia, que obliga a unos retiros minimos
para la edificaciéon (18 m) en la ZONA 1.

« ElI PGOU obliga al PEOU a redactar un Estudio de trafico si se desarrolla
este Gmbito previo a la cesion competencial de esta carretera. Debia valorar el
enlace con la carretera foral:

o Sin aumentar el nimero de pinchazos a la red viaria (Bl- 2301).

o Teniendo en cuenta la capacidad del viario existente y también los
movimientos generados por el suelo urbanizable colindante SUS La Cantera
(150 viviendas).
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

* Las principales conclusiones del Estudio de trdfico:

o La configuracién actual, garantiza niveles de servicio aceptables
para las previsiones del PEOU, cumpliéndose todos los requisitos (Decreto
Foral 112/2013 Reglamento Foral de Carreteras).

o Se aconseja incorporar elementos de calmado de trafico como puedan ser
badenes para reducir velocidad y mayor seguridad vial.

o Se aconseja cambiar el caracter de la carretera a calle urbanag,
integrandola en el entramado urbano del barrio de Okin Zuri.
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

Afecciones fluviales de los arroyo Berano y Ambre asi como del rio Ego; que
obliga en la Zona 1 a respetar unos retiros minimos para la edificacién de 10 m
para zonas con encauzamiento definido y 12 m para zonas sin definir.

La ZONA 2 y ZONA 3 afectados por la mancha de inundabilidad a 500 aros.
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CONDICIONANTES DE PARTIDA:

* Afecciones fluviales de los arroyo Berano y Ambre asi como del rio Ego; que
obliga en la Zona 1 a respetar unos retiros minimos para la edificacion de 10 m
para zonas con encauzamiento definido y 12 m para zonas sin definir.

La ZONA 2 y ZONA 3 afectados por la mancha de inundabilidad a 500 aros.

* Patrimonio arquitecténico y arqueoldgico. Se afecta a edificios que se
encuentran dentro del dmbito del Plan Especial de Proteccion y Conservacion
del Casco Histérico (PEPCCH) de Ermua:

o ZONA 2: Iglesia de Santiago es un Monumento Histérico-Artistico con
categoria e intervencién la Restauracion cientifica.

o ZONA 3: Erdikokale niim. 5 es un edificio de interés ambiental.

Se encuentran dentro de la Zona Arqueolégica del Casco Histérico de Ermua
(Ley 7/1990 del Patrimonio Cultural Vasco).
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CLAVES DE INTERVENCION:

« VIALIDAD

* LA MEJORA DE LAS INFRAESTRUCTURAS

« RIOS Y ARROYOS, ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES PARA VEGETACION
-  OTRAS DOTACIONES PUBLICAS

«  DOTACIONES DE APARCAMIENTOS DE VEHICULOS

« EL EQUIPAMIENTO PRIVADO

«  NUEVOS SUELOS RESIDENCIALES
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CLAVES DE INTERVENCION VIALIDAD

El PEOU plantea el mantenimiento de las principales carreteras existentes: BI-2301 y
la carretera de acceso al barrio de Berano Txiki, dada la complejidad de afecciones
que presenta esta zona:

* El acceso al aparcamiento
subterrdneo existente

» El Colector del Bajo Deba
de la red de saneamiento

* La canalizaciéon de los
diversos arroyos existentes
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CLAVES DE INTERVENCION VIALIDAD

Se mantienen las cotas
actuales de la Bl-2301.

Se mantienen las cotas de
la carretera al barrio de
Berano Txiki, hasta el
aparcamiento subterréneo.

Desde ahi, se modifican las
cotas para ajustarlas al
desarrollo necesario para
empalmar con la vialidad
prevista en el SUS La Cantera
(atendiendo al Decreto
68/2000, condiciones de
accesibilidad de los entornos
urbanos)
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CLAVES DE INTERVENCION LA MEJORA DE LAS INFRAESTRUCTURAS

El PEOU tiene en cuenta las redes de infraestructuras existentes afectados, que deben ser
desmantelados (los tendidos aéreos) para adecuarlas a la nueva ordenacion que se plantea.

Se plantean actuar sobre una red de media tensién aérea que atraviesa esta zona,
planteando su soterramiento dentro del barrio de Okin Zuri.

El colector primario que discurre por la Bl-2301 tiene capacidad para absorber los vertidos
de saneamiento de los nuevos crecimientos previstos (“Proyecto de Saneamiento de los
municipios de Ermua y Mallabia y su conexion con los Colectores del Bajo Deba” ).

Acorde al PGOU, se contempla para la red de abastecimiento la ejecucion de un nueve
depésito en el dmbito SSU La Cantera como carga econémica.

En definitiva, se plantean las propuestas para las redes abastecimiento, de saneamientos
separativos (fecales y pluviales), de alumbrado, de electricidad, telecomunicaciones y gas.
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CLAVES DE INTERVENCION RIOS Y ARROYOS, ESPACIOS LIBRES VY
DOTACIONES PARA VEGETACION

La propuesta de ordenacién en el barrio de Okin Zuri, mantiene la situacién actual del
rio Ego y de los arroyeos (Berano y Ambre), que discurren encauzados y soterrados, tanto
bajo la carretera BlI-2301 como bajo la calle de acceso a la antigua cantera.

Se debe plantar o conservar un arbol por cada nueva vivienda en suelo residencial o
por cada 100 m2 de construccion (Decreto 123/2012 de estdndares urbanisticos). El PEOU prevé
plantar y/o conservar 170 arboles (170 viviendas).

Los espacios libres se materializan en varias parcelas distribuidas homogéneamente.
ZONA 1

Se han dispuesto 3 parcelas destinadas a SG EELL, que suman una superficie de 2.882 m2:

SG EELL 1: Plaza sobre el aparcamiento subterraneo actual (2.128,09 m2).

SG EELL 2: Espacio junto al rio Ego paralelo a la carretera la BI-2301 que integra el
rio y protege el cauce (619,40 m2).

o SGEELL 3: Area entre el arroyo Berano y la actual carretera, para permitir la
recuperacion del citado arroyo (134,51 m2).



01

Documento de Aprobacion Inicial

LANF b ¥ o
e A'. o

>

"OKIN ZURI"

] T
\ !

%//////./
///////é////ﬂ?/// o E— NS
R /

N
\ - ~ //M%/
G N @)

= A%

N\

diferida AOD

o
£\

PEOU del ambito de ordenacion

(=

9.8
\




Documento de Aprobacion Inicial
A PEOU del ambito de ordenacion
=L diferida AOD-01 "OKIN ZURI"

CLAVES DE INTERVENCION RIOS Y ARROYOS, ESPACIOS LIBRES VY
DOTACIONES PARA VEGETACION

Para los SL EELL (Decreto 123/2012 de estdndares urbanisticos), debe destinarse una superficie
minima de 1.377,47 m2 . Se han dispuesto 5 parcelas de SL EELL, que suman de 3.488,61 m2 de
los cuales disfrutables son 2.815,51 m2.

ZONA 1

o SL EELL 1: Espacio al Norte de las parcelas residenciales (2.013,84 m2 de los que
realmente disfrutables son 1.340,74 m2).

o SL EELL 2: Zona junto al arroyo Berano, entre el arroyo y la nueva edificacion
residencial, para permitir la recuperacién del citado arroyo (187,58 m2).

o SL EELL 3: Espacio trasero al Noreste entre las parcelas residenciales y la cantera,
para crear un espacio verde o plaza (699,49 m2).

o SL EELL 4: Espacio entre la plaza del aparcamiento y las viviendas actuales de Okin
Zuri (434,70 m2).

ZONA2

o SL EELL 5: Espacio peatonal resultante del derribo de los salones parroquiales, que
conecta el centro del Casco Histérico y el parque Marqués de Valdespina (153 m2).
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CLAVES DE INTERVENCION RIOS Y ARROYOS, ESPACIOS LIBRES Y
DOTACIONES PARA VEGETACION
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CLAVES DE INTERVENCION OTRAS DOTACIONES PUBLICAS

Decreto 123/2012 de estGndares urbanisticos establece destinar:

o Una superficie parcela de 5m2 suelo/25 m2 techo sobre rasante

o En superficie construida, de cardcter privativo cerrada, Gtil y aprovechable : 5m2
techo /25 m2 techo sobre rasante.

La edificabilidad son 17.538 m2 por lo que deben materializar 3.507,80 m2.

El PEOU plantea que las cesiones de la siguiente manera:

o Ensuelo en la parcela SL-ODP con una superficie de 418,44 m2. Se permite una
edificabilidad no lucrativa de 1.927,50 m2 en un bloque sobre rasante (PB + 8 +
atico) si bien no se ejecuta con cargo al PEOU.

o En superficie construida se plantea la cesion de los locales en PB de las parcelas PR-
VP-01, PR-VT-01 PR-VL-03 con una superficie de 1.030,30 m2.

o Se monetizan 2.059,06 m2 de superficie de suelo. La ordenacién estd tan
condicionada por preexistencias: el rio, el aparcamiento subterrdneo, carreteras, etc.
+ la elevada edificabilidad , hace que no sea posible con un resultado adecuado (la
ficha del PGOU ya lo contemplaba).
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CLAVES DE INTERVENCION DOTACIONES PARA APARCAMIENTO

Decreto 123/2012 de estaGndares urbanisticos establece destinar:

o Una superficie de 0,35 plazas aparc. /cada 25 m2 de techo sobre rasante de uso
residencial en parcelas privadas. La edificabilidad residencial sobre rasante son 16.308
m?2 se deben materializar 229 plazas.

El PGOU de Ermua establece un minimo de 1 plaza aparc./ viv. Superf. Gtil menor a 160 m2.

REFERENCIA

SL-ODP

PR-VL-01

PR-VL-02

PR-VL-03

PR-VT-01

PR-VP-01

TOTAL

BD-01
BR-06
BR-07
BR-08
BR-09
BR-10
BR-04
BR-05
BR-03
BR-01
BR-02

PLAZAS DE APARCAMIENTO
Min s6tano PGOU PEOU bajo rasante
0 0

17
29
17 104
15
13
15
15
15
17 67
17
170 229

58
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CLAVES DE INTERVENCION DOTACIONES PARA APARCAMIENTO

Se establecen servidumbres entre parcelas residenciales para la ejecucion de los
garajes bajo rasante:

o Las parcelas PR-VT-01y PR-VP-01

o Las parcelas PR-VL-01y PR-VL-02

Se mantiene el uso del aparcamiento subterraneo que existe en régimen de Concesidon
Administrativa en Okin Zuri (super. de 2.027 m2 /79 plazas aparc.) bajo el SG EELL-1 acorde
al PGOU Ermua.

Se autoriza el uso de aparcamiento subterrdneo bajo el SL-EELL-01 entre los alojamientos
dotacionales (SL-ODP) y el arroyo existente.
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CLAVES DE INTERVENCION EQUIPAMIENTO PRIVADO

El PEOU mantiene la edificabilidad y el volumen actual del edificio de la calle
Erdikokale n25 (ZONA 3) pasando a ser un equipamiento privado para poder
albergar los nuevos salones parroquiales, dada su proximidad a la Iglesia de Santiago.

Se asigna la parcela con una superficie 135,54 m2 y una edificabilidad de 510 m2.

El PEOU contempla la pesibilidad de monetizar la carga urbanistica correspondiente a
la indemnizacion y derribo de los salones parroquiales en dos supuestos:

o Que asi se acordara entre los propietarios de los inmuebles y la Junta de Concertacion.

o Que venzan los plazos del convenio firmado entre el ayuntamiento de Ermua y los
propietarios del inmueble, desvinculdndose los mismos del compromiso de gestion
conjunta.

En ambos casos, el inmueble quedaria excluido del dmbito de gestion, configurdndose como
un suelo urbano consolidado manteniendo la edificabilidad asignada por el PEOU, pero
considerando su uso caracteristico como residencial colectivo, con comercial en planta baja.
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CLAVES DE INTERVENCION EQUIPAMIENTO PRIVADO
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CLAVES DE INTERVENCION NUEVOS SUELOS RESIDENCIALES
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El PEOU plantea 5 parcelas
residenciales:

o 1parcela de Viviendas
tasadas (PR-VT)
con 15 viv

o 1parcela de Viviendas
de Proteccién General
o Especial (PR-VP)
con 34 viv

—

o 3 parcelas de Viviendas
libres (PR-VL) L
con 121 viv

TOTAL = 170 viviendas
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El PEOU plantea 5 parcelas
residenciales:

o Enlas parcelas PR-VP-01,
PR-VT-01y PR-VL-03 se
prevé las cesiones de otras
dotaciones locales en PB,
recogiéndose como
edificabilidad no lucrativa.

o Enlas parcelas PR-VL-01y
PR-VL-02, se plantean
locales comerciales en PB.
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VIABILIDAD ECONOMICA DEL PEOU

El PEOU estudia la viabilidad econémica de la ordenacién incorporada, analizando los
costos repercutibles por la urbanizacién, gastos de indemnizaciones y de gestion asociados al
desarrollo del ambito.

En los gastos de urbanizacion, se ha adoptando el criterio mas 16gico de intervenciéon, que
implicaba realizar aquellos trabajos necesarios para la ejecucion de las obras pero
que no supusieran problemas para el futuro ambito colindante, el $U$ la
Cantera y que resultaran mas adecuadas desde el punto de vista econémico para los dos
ambitos de gestion.

Se ha contemplado la ejecuciéon de muros de contencion en el limite entre el dmbito AOD-01
ORin Zuri y el SUS la Cantera, en aquellas zonas estriccamente necesarias, optdndose por
dejar taludes naturales o en escollera, si bien estas actuaciones se realizarian fuera del
ambito afectando fundamentalmente al SUS la Cantera.

Esta solucion reduce la ejecucion de estructuras que a posteriori iban a ser necesario demoler,
si bien implica un incremento importante en el capitulo de movimientos de tierra y taludes
del AOD-01 Okin Zuri.

Esta solucion favorece al SUS la Cantera, que en su ejecucién deberia en cualquier caso
realizar para acondicionar el terreno a las cotas de referencia establecidas por el PGOU de
Ermua.
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VIABILIDAD ECONOMICA DEL PEOU

COSTOS DE URBANIZACION
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VIABILIDAD ECONOMICA DEL PEOU

Se ha calculado la totalidad de las cargas de urbanizacién precisas, desde el planeamiento
hasta la finalizacion y entrega de las obras de urbanizacion, y la inscripcion registral de las
nuevas parcelas resultantes del proceso de reparto de cargas y beneficios.

Se ha calculado el coste de la elaboracion de todos los documentos técnicos y administrativos
precisos (redaccion de Plan especial, PAU, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de
Reparcelacion, Proyecto de ejecucion, geotécnicos, formalizacion, inscripcion, registro, etc.)

El PEOU incorpora los gastes relatives a la descontaminacidn, si bien de acuerdo con la
legislacion sectorial vigente (Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencién y correccion de la
contaminacién del suelo), es obligacién de los causantes la recuperacion de los suelos y
subsidiariamente de los propietarios

En la justificacion de la viabilidad econémica, se realiza el andlisis en las dos hipétesis:
1- Incorporando la descontaminacion en el montante total de gastos

2- El gasto es asumido por los titulares de las actividades instalaciones causantes de la
contaminacién y por lo tanto se excluye del gasto total de la operacion.
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VIABILIDAD ECONOMICA DEL PEOU

HIPOTESIS 1

Incorporando la descontaminaciéon en
el montante total de gastos
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VIABILIDAD ECONOMICA DEL PEOU

HIPOTESIS 2

No se incorpora la descontaminacion
en el montante total de gastos
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CONTENIDO DEL PEOU:
Documento urbanistico

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA MEMORIA

NORMAS URBANISTICAS DEL PEOU

ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y

GESTION DE LA EJECUCION

ESTUDIO DE VIABILIDAD CONOMICA-FINANCIERA
ANEXO |  ESTUDIO DE TRAFICO

TOMO I
(PI-IP) PLANOS DE INFORMACION
(PO -AP)  PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

Documento Ambiental MEMORIA DEL EAE
. : ANEXO| PLANOS
de la e,va:||uac.|on %lljnblental ANEXO Il ESTUDIO ACUSTICO
estratégica simplificada (EAE) ANEXO Il ESTUDIO HISTORICO DE SUELOS CONTAMINADOS

Documento de Evaluacion
de Impacto de Género (EIG) MEMORIA DEL EIG
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TRAMITACION DEL PEOU:

4 I
1.- INICIO EL PROCEDIMIENTO AMBIENTAL
1.- DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL . . P
El Ayuntamiento envia la documentacién del PEOU
Se redacta el documento de PEOU para su P . .
al érgano ambiental con competencia (en este caso
Dpto. Medio Ambiente del GV) para que emita el
Informe Ambiental Estratégico en un plazo de
maximo 4 meses.
A\ .
4 . ™
2.- EXPOSICION AL PUBLICO
El documento aprobado inicialmente es expuesto al publico, para su valoracién y estudio por parte de los ciudadanos
pudiéndose presentar alegaciones si asi se considerase oportuno.
Se remite a todas las administraciones con competencias para que remitan el informe correspondiente: URA-Agencia Vasca
del Agua, IHOBE, DFB, GV, CULTURA, etc. )

p
3.- DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL.
Las alegaciones recibidas serdn estudiadas y valoradas por los técnicos y la corporacion procediéndose a la aprobacion

provisional del plan condicionado a la subsanacion de aquellas cuestiones que se consideren oportunas.
U

~N

p
4.- DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA.

Remisién a la COTPV para la emisién de informe.

Corregidos los aspectos que éste senale, el Ayuntamiento de Ermua procede a la aprobacién definitiva.
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