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AREA “11.D-BALLIBAR”

|.-_DESCRIPCION. SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito situado al norte del municipio, junto al peaje de la autopista A8. Alberga la mayor parte de los
terrenos delimitados entre la autopista A8 y sus accesos y el meandro del rio Deba frente al poligono de
Arriaga.

El ambito cuenta con una superficie de 41.445 m? y alberga principalmente la empresa Rodisa, S.A..

Se encuentra dividida por el paso del sistema general viario de acceso a la autopista, delimitandose dos
ambitos diferenciados en uso. La zona oeste se encuentra habilitada como aparcamiento, y la zona este es
la propiamente industrial.

El ambito se corresponde béasicamente con el sector “3.48-Ballibar” delimitado en las vigentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento con algunas modificaciones. Estas modificaciones consisten en la
desclasificacion de la parte del &mbito situada al sur del rio Deba, asi como la ampliacién del area hacia el
norte, incorporando parte de los terrenos situados entre el acceso a la autopista y el rio Deba.

Su nueva delimitacion queda grafiada en el plano “11.1- Oleta-Karkizao-Ballibar. Estado actual.
Delimitacion, Clasificacién y categorizacion del suelo” de estas Normas Particulares.

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

En general se consolida la ordenacion existente, asi como el edificio de la empresa Rodisa, S.A. con su
edificabilidad y parametros urbanisticos actuales.

Se plantea ampliar el ambito por la zona norte, incorporando al area los terrenos del caserio Ballibar entre
otros, y el propio caserio, creando una nueva ficha de sustitucion.

La ampliacion del ambito se considera una unidad de ejecucién independiente en la que se permitird la
implantacion de un nuevo edificio industrial que cumpla con los retiros de 25m exigidos respecto al rio Deba
y el enlace con la autopista.

Esta nueva unidad de ejecucién dependera del resto del ambito (ocupado plenamente por terrenos privados
de la empresa Rodisa, S.A. a efectos de su comunicacion viaria con la carretera CN-634.

I1l.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

2
1.1.-Zona “B.10/11.D — Uso Industrial” (Superficie 40.777 m)

2
1.1.1- Subambito “11.D.1-Ballibar Baserria” (Superficie 8.667 m )
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A.- Condiciones de edificacion

a) Edificabilidad urbanistica

- Sobre rasante: 3.591 m2(t) uso industrial
- Bajo rasante: Se permite la edificacion méaxima de dos plantas bajo
rasante, que no computaran a efectos del cémputo de
edificabilidad.
b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Son los que se establecen en el Grafico 1.Condiciones de edificaciéon “11.D.1- Ballibar
Baserria” de la presente Norma Particular.

El nuevo edificio deberd respetar los retiros minimos establecidos en el Plan Territorial
Sectorial de ordenacion de margenes de los rios y arroyos de la CAPV, que en esta area
concretamente son 25m.

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para la zona global “B.10-Industrial” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”)

2
1.1.2- Subambito “11.D.2-Resto del area” (Superficie 32.110 m )

A.- Condiciones de edificacion
a) Edificabilidad urbanistica

Para el resto del ambito, se consolida con caracter general el planeamiento previamente
aprobado en esta area, sobre y bajo rasante, tanto para los edificios construidos, como para
aquellos que aun no hayan desarrollado las edificabilidades otorgadas, manteniendo todos
los parametros urbanisticos aprobados.
b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Se consolidan los parametros de forma de la edificacién existente.

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para la zona global “B.10-Industrial” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”)

2
1.2.-Zona “E.30/11.D — Sistema General -Red de Bidegorris” (Superficie 668 m )
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Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general
para las zonas globales “E.30-Red de Bidegorris”, en las Normas Urbanisticas Generales de
este Plan.

2. Clasificacién Urbanistica:

La totalidad de los terrenos pertenecientes al ambito se clasifican como suelo urbano.

3. Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada:

La ordenacién pormenorizada del ambito es la establecida en este Plan General

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

A.- Condiciones de delimitacidon de la zonificacién pormenorizada v de determinacién de las tipologias
de subzonas pormenorizadas ordenadas:

- “11.D.1-Ballibar Baserria:

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “11.3. Oleta-Karkizao-Ballibar. Zonificacion
Pormenorizada” de esta Norma Particular.

- “Resto del Area”:
Se consolidan, con caracter general, las condiciones de delimitacion de la zonificacion
pormenorizada y de determinacién de las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas

resultantes de la realidad ejecutada.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “11.3. Oleta-Karkizao-Ballibar. Zonificacion
Pormenorizada” de esta Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

- “11.D.1-Ballibar Baserria™:

La edificabilidad sera la establecida en el apartado 1.1.1.A.a y en la ficha urbanistica particular
“Resto del Area”:

Se consolida la edificabilidad existente

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y nimero de plantas
de la edificacién.

- “11.D.1-Ballibar Baserria:

Estas condiciones son las establecidas en el apartado 1.1.1.A.b y en la ficha urbanistica particular
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“Resto del Area”:
Se consolidan los parametros de forma de la edificacién existente.

D.- Condiciones particulares de uso de edificacién y parcelacion.

- “11.D.1-Ballibar Baserria”:
Estas condiciones son las establecidas en la ficha urbanistica particular
“Resto del Area”:

Se consolidan las condiciones de uso de edificacién y parcelacion existentes.

V.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.
Se debera definir un proyecto de urbanizacion de la unidad “11.D.1-Ballibar Baserria”.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.
A.- Condiciones de actuacion.
Se actuara por concertacion. Los terrenos que relinan los requisitos necesarios para su consideracion
como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a
las condiciones propias de las actuaciones de dotacion.

B.- Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion.

Las cargas de urbanizacion resultantes seran consideradas como cargas propias de cada subambito a
efectos de su ejecucion y abono.

C.- Coeficientes de ponderacién de usos.
A los efectos de la determinacion y aplicacién de los coeficientes de ponderacion de usos se estara
a lo establecido con caracter general en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General’

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

No existen edificios declarados fuera de ordenacion.

VI.- CONDICIONANTES AMBIENTALES A CONSIDERAR EN LA ORDENACION
URBANISTICA
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Litolégicamente el &mbito se localiza en una zona de alternancia de margas, margocalizas y calizas grises o
rojas, y localmente areniscas calcareas. Presentan una permeabilidad baja por fisuracion que pueden
favorecer fendmenos de encharcamiento.

Desde el punto de vista de los procesos y riesgos cabe destacar que la zona mas proxima al cauce del
Deba , se encuentra dentro de limites de inundacién de 10, 100 y 1000 afios. Estas zonas préximas al
cauce del Deba del ambito correspondientes a los depdésitos cuaternarios aluviales pueden originar los
posibles fenémenos de inundabilidad notorios, por su ubicacién en la ribera del Deba, y la configuracién del
mismo a su paso por esta zona. El ambito, presenta también, procesos erosivos graves.

Atendiendo a los riesgos ambientales el ambito presenta algunas parcelas, incluidas en la categoria de
suelos potencialmente contaminados, del inventario realizado Ihobe (20032-00036, 20032-00037).

En lo referente a la biodiversidad en el limite noroccidental del subambito cabe destacar la presencia de
formaciones de aliseda cantabrica, geoserie edafoclimacica de alto valor naturalistico, en la ribera del Deba.
Estos habitats han sido clasificados de interés prioritario para su conservacion

En lo que a las comunidades se refiere el rio Deba, a su paso por Elgoibar, es un area de interés para el
visén europeo, por lo que es de referencia la consideracién del respectivo “plan de gestion” en las
actuaciones que afecten a este cauce. De la misma manera se localiza sobre un punto sensible
distorsionado para el Alimoche comun.

Para la ordenacioén y desarrollo del ambito es preceptivo el desarrollo de las medidas protectoras y
correctoras estipuladas en el E.Ec.l.A, cuyo fin es el de paliar y/o aminorar los potenciales impactos
referidos con anterioridad.

VIl.-_ CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

Se debera tener en cuenta las medidas de proteccion establecidas en el Documento C-Catélogo del
presente Plan General.

VIIl.- GRAFICOS

- Plano “11.1. Oleta-Karkizao-Ballibar. Estado Actual, delimitacion, clasificacion y categorizacion del
suelo”

- Plano “11.2. Oleta-Karkizao-Ballibar. Zonificacién Global”
- Plano “11.3. Oleta-Karkizao-Ballibar. Zonificacién Pormenorizada”

- Plano “11.4. Oleta-Karkizao-Ballibar. Condiciones de Ejecucion Urbanistica”

- Ficha “11.D.1- Ballibar Baserria”
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PLANTA 1 1 1. Condiciones de edificacion, dominio y uso. Unidad “11.D.1-Ballibar Baserria”






