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1. MEMORIA

1.1. EMPLAZAMIENTO, PROMOTOR Y AUTOR DE LA DOCUMENTACION

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, estdn emplazadas en la
zona denominada Betiondo del término municipal de Ermua. Dentro del area de suelo
urbano consolidado de Betiondo, concretamente las parcelas con numero 38, 39 y 40
son objeto de estudio.

La actuacion es promovida por la sociedad mercanti CONSTRUCCIONES
OLABARRI SL, con domicilio en C/Ripa n°1-2, bajo, C.P. 48001 de Bilbao (Bizkaia) y
C..LF. B48109821, representada por ldoia Olabarri Pereda con N.I.F. 30.605.783-M.

La presente documentacion es redactada por ARRIARK S.L., con CIF B-
95641957 y sita en la Gran Via Don Diego Lépez de Haro n°63Bis, 2° Dpto.3 de
Bilbao, siendo el arquitecto Iker Arana Arri, colegiado n°3625 del COAVN autor
principal.

1.2. PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle procede al amparo de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, publicada en el BOPV n°138 de 20 de julio de 2006, y en
vigor desde el 20 de septiembre de 2006, de aplicacion a la redaccion y formulacién
del presente Estudio de Detalle.

El Articulo 73 de la Ley 2/2006, define los Estudios de Detalle como Planes de
desarrollo dentro de los instrumentos de planeamiento y ordenacién urbanistica.

El planeamiento vigente que es de aplicacion en el municipio es el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Ermua, aprobado definitivamente el 25 de
febrero de 2015 y publicado en el B.O.B. n°® 96, de 22 de mayo de 2015. En cuanto a
el suelo urbano consolidado de Betiondo, la aprobacién definitiva de las ordenanzas
reguladoras del suelo urbano consolidado de Betiondo, publicado en el BOB n° 10, de
16 de enero de 2017.
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Precisamente, es en la citada ordenanza reguladora donde, con el fin de dotar
de mayor flexibilidad al desarrollo urbanistico del Plan, se permite en su articulo 8,
Alineaciones de edificacion;

“...Cualquier modificacién de implantacién de la edificacion y su volumetria
construida en las parcelas 35 a 42, se tramitara y justificara mediante documento de
Estudio de Detalle. Ninguna de estas modificaciones planteadas supondra un
incremento de la edificabilidad maxima permitida de la parcela.”

En el plano n°1 de la ordenanza, Ordenacién Pormenorizada, se definen las
parcelas 38, 39 y 40 figuran como Parcelas para viviendas adosadas en hilera,
disponiendo de un area de “suelo edificable bajo rasante y en altura” y “suelo
edificable en s6tano bajo rasante”.

En el plano n°2 de la ordenanza, Definicibn geométrica. Alineaciones y
rasantes” se definen;

- Separaciones a colindantes de 5 m para el frente de parcela y 3 m

para el resto de colindantes.

- Rasante obligatoria de suelo de planta baja

o +210/+212 para la parcela 38
o +204/+206 para la parcela 39
o +199/+201 para la parcela 40

1.3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El articulo 73 de la Ley 2/2006, indica que los Estudio de Detalle tienen como
objeto completar o adaptar las determinacién de la ordenacidn pormenorizada en
cualquier clase de suelo. Las determinaciones de los estudios de detalle deben
circunscribirse a:

a) El senalamiento, la rectificacion o la complementacion de las
alineaciones y rasantes establecidas por la ordenacion
pormenorizada.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las previsiones del
planeamiento correspondiente. Cuan- do asi sea necesario o conveniente
por razén de la re- modelacién tipolégica o morfolégica de los volumenes,
esta ordenacion puede comprender la calificacion de suelo para el
establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones publicas.

c) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y
compositivas de las obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones,
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instalaciones y demas obras y elementos urbanos complementarios, de-
finidos en la ordenacién pormenorizada.

El objeto del presente Estudio de Detalle es reordenar los volumenes
edificatorios asi como corregir la ubicacion de las edificaciones planteadas. Para ello,
se requiere de la unificacion de criterio en las tres parcelas, eliminando las
separaciones entre las mismas para poder optimizar la distribucién en toda la longitud
de las parcelas.

El resto de condiciones urbanisticas que deban cumplir las edificaciones del
ambito seran las que fijan las Ordenanzas reguladoras del suelo urbano consolidado
de Betiondo.

La aprobacion del Estudio de Detalle se sujetara a lo dispuesto en los articulos
98 de la Ley 2/2006.

1.4. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

El ambito de intervencion se emplaza a las parcelas 38, 39 y 40 del suelo
urbano consolidado de Betiondo.

Se trata de tres parcelas tienen una planta semi-cuadricular, a excepcién de
que la calle Monte Hermoso se genera en curva y dicha curvatura se mantiene en las
parcelas, paralelamente a la calle. Los linderos de las parcelas unificadas son al Norte,
Este y Oeste espacios libres, zonas verdes y caminos. En cuanto a Sur, el lindero es la
calle Monte Hermoso.

El terreno en su estado actual posee una topografia abrupta, con fuertes
pendientes, habiendo diferencia de cota de 20 m entre ambas esquinas, desde la cota
+192 hasta ha cota +212. En la zona Norte, se ubica un terreno con fuertes taludes.

Las cotas de viales se mantienen dado que ya se encuentran construidas.

La superficie total del area de actuacion asciende a 4.579 m? distribuidas en 3
parcelas originales;

- Parcela 38 :: 1.466 m®

- Parcela 39 :: 1.557 m®

- Parcela 40 :: 1.556 m?
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Las rasantes preferentes del suelo de la planta baja son;
- Parcela 38: +210 a +212
- Parcela 39: +204 a +206
- Parcela 40: +199 a +201

Estas rasantes de implantacion de la edificaciéon, siempre y cuanto esté justificada
técnicamente su modificacién, podran oscilar alrededor de £ 1m.

1.5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacion propuesta consiste fundamentalmente en la definicion de una
nueva disposiciéon de las edificaciones, que al unificar las parcelas, permite la
generacién de una unica volumetria escalonada.

La definicion geométrica imposibilita la ejecucién de la totalidad de las
viviendas, tras la modificacion del Plan Parcial de Betiondo.

El planeamiento inicial ordenaba un volumen unico en cada una de las tres
parcelas objeto de este Estudio de Detalle. Dicho volumen permitia la ejecuciéon de 4
viviendas con crujia de 7 m.

Posteriormente, se modificé el Plan Parcial, permitiendo la ejecucion de 6
viviendas pero sin la modificacién de linderos y/o alineaciones, por lo que la crujia para
al ejecucion de las viviendas pasaba a ser de 4,50 m, imposibilitando la ejecucion de
viviendas con un encaje adecuado.

Se propone unificar las parcelas 38, 39 y 40 anulando la distancia a linderos
entre las mismas. De esta manera, se consigue alargar la edificacién y proyectar
crujias de minimo 6 m, suficiente para el desarrollo de las viviendas.

La nueva volumetria mantiene las condiciones de altura y dimensiones de las
exigencias, no alterando la composicion volumétrica general dictada por la normativa
actual pero mejorando las posibilidades distributivas.

Se mantienen las disposiciones de aprovechamiento edificatorio maximo del
conjunto, unificando los maximos por parcela;

- Superficies maximas por parcela
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria sobre rasante por parcela :: 370m?
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria bajo rasante por parcela :: 560m?
- Superficie maxima de techo edificable sobre rasante por parcela :: 700m?c
- Superficie maxima de techo edificable bajo rasante por parcela :: 560m?c
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- Superficies totales maximas para parcelas unificadas
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria sobre rasante total :: 1.110m?
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria bajo rasante total :: 1.680m?
- Superficie maxima de techo edificable sobre rasante total :: 2.100m?c
- Superficie maxima de techo edificable bajo rasante total :: 1.680m’c

Por otro lado, el Plan Parcial de Betiondo preveia una posicion de la edificacion
en el centro de la parcela y la cota de planta baja relacionada con dicho centro. Sin
embargo, la fuerte pendiente del terreno genera una diferencia importante entre el vial
y acera ya construidos y dicha cota. Esto supondria la situacion del edificio muy por
encima de la rasante.

Es por ello que se propone mantener la idea original que las ordenanzas
reguladoras del suelo urbano consolidado de Betiondo habian previsto. En el punto de
las Condiciones de edificacion, en Rasantes preferentes del suelo de la planta baja,
dicta, “Se propone una ordenacién ligeramente escalonada de las plantas bajas de las
seis viviendas adosadas dispuestas en cada parcela...”. Esto no mantenia la
continuidad escalonada respecto a la via publica por lo que, para poder mantener la

proporcién respecto a el vial, se proponen las siguientes rasantes;

- Parcela 38
o Bloque superior :: 38A :: +208,00 a +210,00
o Bloque central :: 38B :: +206,50 a +208,50
o Bloque inferior :: 38C :: +205,00 a +207,00
- Parcela 39
o Bloque superior :: 39A :: +203,50 a +205,50
o Bloque central :: 39B :: +202,00 a +204,00
o Bloque inferior :: 39C :: +200,50 a +202,50
- Parcela 40
o Bloque superior :: 40A :: +199,00 a +201,00
o Bloque central :: 40B :: +197,50 a +199,50
o Bloque inferior :: 40C :: +196,00 a +198,00

Finalmente, la urbanizacion ha dejado ejecutados los accesos a parcela desde
el vial tal y como se plantearon en el Plan Parcial. Sin embargo, para poder realizar los
accesos rodados a los garajes de vivienda, es necesario ejecutar el acceso a la
parcela por su punto inferior por lo que se modifica la ubicacion. Una vez en el interior
de la parcela, se proyecta un vial paralelo en tres bancadas diferentes, en cada
parcela. Las cotas de los puntos de acceso asi como las cotas aproximadas de las
plataformas del vial propuestas son;
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- Parcela 38
o Cota acceso :: +204,29
o Cotas plataformas del vial interior
= Bloque superior :: 38A :: +206,09
= Bloque central :: 38B :: +205,09
= Bloque inferior :: 38C :: +204,09
- Parcela 39
o Cota acceso :: +199,26
o Cotas plataformas del vial interior
= Bloque superior :: 39A :: +201,06
= Bloque central :: 39B :: +200,06
= Bloque inferior :: 39C :: +199,06
- Parcela 40
o Cota acceso :: +194,18
o Cotas plataformas del vial interior
= Bloque superior :: 40A :: +195,96
= Bloque central :: 40B :: +194,97
= Bloque inferior :: 40C :: +193,98

Marzo 202

Iker/Arana Arri
COAVN 3625
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2. NORMAS URBANISTICAS

Las normas urbanisticas de aplicacion seran las establecidas por las normas
urbanisticas y las ordenanzas del area, con la excepciéon de las condiciones de
posicion y forma de la edificacion de las parcelas 38, 39 y 40, que seran las definidas
en el presente Estudio de Detalle.
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