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TITULO PRIMERO:
GENERALES

DISPOSICIONES

CAPITULO PRIMERO:  VIGENCIA,
CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN

Articulo 1.1.1. Naturaleza y ambito territorial

1. El Plan General de Ordenacion Urbana de Basauri es
el instrumento de ordenacion integral del municipio

2. Directamente o por medio de los instrumentos de
planeamiento previstos para su desarrollo, delitaga
facultades urbanisticas propias del derecho de
propiedad del suelo y especifica los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de
dichas facultades.

3. Su ambito territorial se extiende a la totalidad de
término municipal de Basauri, sin exclusiéon alguna,
aunque determinados preceptos tendran un ambito
territorial mas reducido en cuanto hacen refereacia
concretos tipos y categorias de suelo.

Articulo 1.1.2. Vigencia y efectos

1. El Plan entra en vigor a los veinte dias de ladedi
publicacion de sus Ordenanzas en el Boletin Ofitzal
Bizkaia y su vigencia sera indefinida, sin perjuido
sus eventuales modificaciones o0 revisiones,
programadas o no.

2. El Plan sustituye plenamente, en lo que se refiere
término municipal de Basauri, a las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, que quedan derogadas
su entrada en vigor.

3. Quedan, por tanto, sin efecto y con su tramitacion
suspendida definitivamente, todos los instrumed®s
desarrollo y ejecucion del planeamiento que no se
hubieren aprobado definitivamente a la entrada en
vigor del Plan General.

4. Los efectos del Plan General, una vez entrado en
vigor, son los que le atribuye el Ordenamiento nvige
Articulo 1.1.3. Documentacion

El Plan General se integra con un conjunto de dectms
escritos y gréficos, unos de caracter vinculantetros
meramente informativos.

1. Documentacién vinculante

Tendran caréacter vinculante:
a) Documentos escritos:

« Normas Urbanisticas que constituyen el cuerpo
regulador basico de la ordenacion urbanistica
propuesta por el Plan, definiendo el tratamiento
especifico de cada tipo y categoria de suelo.
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e Programa de Actuacién que expresa los
objetivos, directrices y estrategias para el deBarr
del Plan General en los plazos que en el mismo se
indican, a fin de alcanzar el modelo urbano profoues

b) Documentos gréficos:

PLANO N° TITULO DEL PLANO ESCALA
1 Base Topografica - Cartulario 1/5.000
Estructura General y Organica
2 (Usos Globales) 1/5.000
3 Clasificacion del Suelo 1/5.000
4 Sistema de Equipamientos 1/5.0p0
Proteccion del Medio y la
5 Edificacion. Suelo No Urbanizable 1/5.000
. - 1/1.000
6 Gestion del Suelo (4 hojas) 1/5.000

7 Areas de Reparto en Suelo Urbafo  1/5.000

8 Redes de Servicios (10 hojas) 1/2.9oo
9 Ordenacion - Disefio Urbano 1/5.000
10 Ordenacién - Disefio Urbano (3/2_000

hojas)

Ordenacién - Disefio Urbano
1 Residencial (5 hojas) 1/1.000

12

Previsiones en materia de Vivien
de Proteccion Oficial Tal/5-000

2. Documentacion no vinculante

El resto de los documentos del Plan General tiemen
caracter informativo y ponen de manifiesto cuakas h
sido los datos y estudios utilizados en la formdlac

de las propuestas. Facilitara la interpretaciéniode

documentos de caracter vinculante.

Tampoco tienen caracter vinculante los planos de
suelo vacante (susceptible de aprovechamiento
lucrativo), pues su consideracion a estos efectos
depende de su efectiva situacion de titularidad
dominical.

CAPITULO  SEGUNDO: REVISION,
MODIFICACION E INTERPRETACION

Articulo 1.2.1. Revision

1. Se entiende por revision del Plan General la adopci
de nuevos criterios respecto de la estructura geger
organica del territorio o de la clasificacién deklo,
motivada por la eleccion de un modelo territorial
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distinto, por el agotamiento de su capacidad olgor
aparicion de alguna de las siguientes circunstancia

a) Cuando se apruebe un instrumento de
planeamiento de rango superior que afecte al términ
municipal de Basauri y que asi lo disponga o haga
necesario.

b) Por la alteracion o variacion sustancial en las
previsiones de poblacion dentro del ambito tergtor
del Plan.

Se considerara alteracion o variaciéon sustancial,
alguno de los cuatro casos siguientes:

e Que la poblacion de derecho supere los 55.000
habitantes.

* Que el crecimiento de la poblacion sea superior al
1,5% anual acumulativo durante un cuatrienio
completo.

¢ Que la poblacién disminuya a un ritmo superior a
un 1% anual acumulativo durante un cuatrienio
completo.

e Concesion de licencias de obra de nueva planta
cuyo numero total de viviendas supere el cincuenta
por ciento (50%) del total previsto en el Plan.

c) Por la alteracion generalizada de la clasifimaci
del suelo y de la estructura general y organica del
territorio, determinada por el conjunto de
determinaciones en materia de zonificacién, usos e
intensidades de la edificacion, globalmente
consideradas como un todo conformador del modelo
territorial escogido por el Plan.

d) Por el transcurso de ocho afios de vigencia del
Plan, salvo que el Ayuntamiento considere sufieient
con la revision del Programa de Actuacion.

e) Cualquier otra circunstancia que determine
modificaciones sustanciales del marco juridico-
urbanistico que haga aconsejable la revision.

El Programa de Actuacién contenido en el presente
Plan General se revisara cada cuatro (4) afios ntedia
el tramite previsto legalmente y con las consedasnc
inherentes al mismo.

Articulo 1.2.2. Modificaciones

1. Se entiende por modificacion del Plan General la

alteracion singular de alguno o algunos de los
elementos que lo integran, aln cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la
clasificacion o calificacion del suelo y en lostaisas
generales o imponga la revision del Programa de
Actuacion del Plan.
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2.

No tendran la consideracion de modificaciones:

e Los reajustes del planeamiento que sean
susceptibles de soluciones alternativas a travdesde
instrumentos de desarrollo previstos por el Plany
las condiciones que se establecen en su Normativa.

e Las variaciones que vengan motivadas por los
cambios de escala planimétrica o por ajuste en las
mediciones reales sobre el terreno, que no altenen
mas de un cinco por ciento (5%) las cifras estadsc
por el Plan.

e La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el
desarrollo de determinados aspectos del Plan, se
hallen o no previstas en estas Normas, en tanto no
contradigan o desvirtien su contenido material.

e Los acuerdos que el Ayuntamiento adopte como
aclaracion o interpretacion de determinados aspecto
del Plan.

e Laregulacion del trafico, adaptaciéon de calzadas o
aparcamientos o peatonalizaciones que no afecten el
ancho total vial acotado en los planos de disefio
urbano.

Articulo 1.2.3. Interpretacion

Las Normas de este Plan se interpretaran atendesdio
redaccion literal y en relacién con su contextendiendo
a los objetivos y finalidades expresados en la Mamp
conforme a los criterios que, seguidamente, serepo

1.

En caso de discrepancia entre documentos gréficos,
tendréa primacia el de mayor sobre el de menorascal
detalle, si bien prevaleceran sobre los restarite®g

los que contengan la Ordenacién urbanistica.

En caso de contradiccion entre la normativa gréfica
la escrita prevalecera siempre la documentacion
escrita, salvo que la misma se limite a recogersdwat
determinaciones provenientes de los planos que
integran el Plan General.

Los errores materiales, tanto escritos como grsfico
que se detecten en este documento se corregiran
mediante acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado
por mayoria simple que se publicara en el Boletin
Oficial de Bizkaia, salvo que por su importancia o
trascendencia sea conveniente proceder a la
modificacién del Plan.

En la interpretacion del Plan se tendran comormie
prevalentes los que conduzcan a:

e Un mayor equilibrio entre aprovechamiento
edificatorio y suelo vinculado que permita facilita
gestion urbanistica, posibilitando su adaptacion al
mercado inmobiliario, recogiendo el criterio de
adoptar la decisibn menos restrictiva para la téser
individual indicado en el articulo sexto del
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Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales.

« La mejor conservacion del patrimonio protegido.

« El menor deterioro del ambiente natural, del
paisaje y de la imagen urbana.

e En general, el mayor beneficio de la colectividad,
que prevalecera sobre el interés privado o paaticul

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO
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TITULO SEGUNDO: DESARROLLO Y
EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 2.1.1. Organos actuantes

El desarrollo y la ejecucion del Plan General apomde

al Ayuntamiento de Basauri, sin perjuicio de la
participacion que en ello tendran los particularefe las
atribuciones y competencias que correspondan Gelogs
entes y organismos de las Administraciones Central,
Autondémica y Foral.

Articulo 2.1.2. Prioridad en el desarrollo

Las actuaciones previstas para el desarrollo yejéc de

las determinaciones del Plan General deberan ssgeth
orden de prioridad y plazos que se establecen en lo
documentos normativos del propio Plan.

Articulo 2.1.3. Desarrollo y ejecucién del planearento

El presente Plan se desarrollara, de acuerdo adade de
suelo definido en el mismo y con lo previsto en la
legislacion aplicable, mediante Planes Parcialésne3
Especiales y Estudios de Detalle, que se llevaraaba

por medio de los correspondientes Proyectos de
Urbanizacion, Proyectos de Expropiacion, Proyecies
Reparcelacién, Proyectos de Compensacion y Proyectos
de Obras de Edificacion.

Articulo 2.1.4. Sujecion jerarquica al Plan General

1. Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el
Plan General, deberan ajustarse necesariamente a la
determinaciones del mismo.

2. Los Planes Especiales que tengan por objeto el
desarrollo e implantacion de infraestructuras o
sistemas generales previstos por el Plan, podran
reajustar los limites del &mbito superficial prévis
para los mismos a fin de acomodarlo a sus
determinaciones y lograr una mayor coherencia y
regularidad en su disefio.

Simultdneamente con el Plan Especial se formutara,
estos casos, la correspondiente modificacién dat Pl
General e instrumentos de desarrollo del mismo que
resulten afectados, para acomodarlos a la variacion
introducida.

la formulacién del

Articulo 2.1.5. Iniciativa en

planeamiento

1. Los Planes o instrumentos que se formulen en
desarrollo del presente, podran ser indistintamdate
iniciativa publica o privada.
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2. Los particulares tienen derecho a la consulta premi
materia de planeamiento y a la formulacion de los
instrumentos de Ordenacién que les interese, sempr
gue presenten la documentacion necesaria en cada
caso, y se acomoden a lo previsto en el Plan Genera
en el Ordenamiento Juridico.

Articulo 2.1.6. Precision de limites

1. Los limites de los ambitos de planeamiento defimido
por el Plan General podran ser objeto de reajeste,
los respectivos instrumentos de desarrollo, cuando
vengan impuestos por:

¢ Alineaciones o lineas de edificacion existentes.
* Caracteristicas topograficas del terreno.

e Existencia de arbolado u otros elementos de
interés.

2. El reajuste no determinara distorsiones en su faima
aumentos o disminuciones en mas de un cinco por
ciento (5%) de las superficies delimitadas en los
planos de este Plan General.

CAPITULO SEGUNDO:
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

SECCION PRIMERA : FIGURAS DE PLANEAMIENTO

Articulo 2.2.1. Planes Parciales de Ordenacion Urlpa

1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen porabjet
en el suelo clasificado como urbanizable, desamell
Plan General mediante la ordenacion detallada sle lo
correspondientes ambitos territoriales. Se ajustara
las condiciones de ordenacidén vinculante que el Pla
establece para los mismos.

2. El ambito ordenado por cada Plan Parcial debera
incluir la superficie total del sector, excluidaas |
correspondientes a sistemas generales. Antes de la
formulacion del Plan Parcial, si resultara necesari
podran ordenarse mediante Plan Especial los sistema
generales adscritos al mismo.

Articulo 2.2.2. Planes Especiales

1. El Plan Especial es el instrumento para el dedarrol
de ordenaciones sectoriales del territorio, esrdean
incidencia limitada a los aspectos urbanisticos
comprendidos en sus objetivos.

2. Los Planes Especiales podran tener como finalidad
cualquiera de las establecidas en el Ordenamiento
Urbanistico y contendran las determinaciones y
documentos que para los mismos se detallan, agi com
la precisa para justificar el cumplimiento de las
exigencias derivadas del presente Plan General.
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3. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el
contenido de las determinaciones tendran un grado d
definicion equivalente al de los Planes Parciales e
suelo urbanizable pero actuaran, necesariameries so
la ordenacion consolidada o semiconsolidada.
Deberan respetar los usos, intensidades y tipalogia
edificatorias sefialadas por el Plan General padeeel
de planeamiento que desarrollen y contendran la
delimitacion de las unidades de ejecucion, fijadén
los plazos de ejecucion y la eleccion del sistema d

actuacion para su desarrollo. 5.

SECCION SEGUNDA: OTROS INSTRUMENTOS

Articulo 2.2.3. Estudios de Detalle

1. Para la debida aplicacion del Plan General enadbsu

urbano, o de los Planes Parciales en el suelo 6.

urbanizable, podran formularse -0 deberan serésisi
lo dispone el Plan General- cuando fuere necesario

conveniente, Estudios de Detalle para los objetos y 7

finalidades que a los mismos atribuye el ordenatmien
urbanistico.

2. Los Estudios de Detalle no podran:

* Reducir en ningln caso la superficie del viario y
demas espacios publicos previstos en el Plan Qenera

« Incrementar las edificabilidades asignadas por el
Plan General.

e Aumentar la ocupacion de suelo, edificabilidad y
alturas maximas, densidad de poblacién, ni alterar
uso exclusivo o predominante asignado por el Plan
General.

3. Los Estudios de Detalle contendran las
determinaciones sefialadas en el Ordenamiento

urbanistico, asi como cuanta documentacion adiciona 9.

fuera precisa para justificar su acomodacién al
presente Plan General.
Articulo 2.2.4. Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos desobra
que tienen por objeto la definicién técnica prepiae

que se proyectan con los generales con los que
entronquen, para lo cual deberan verificar quesésto
tienen la dotacién o capacidad suficiente.

Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener
determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo
o de las edificaciones, ni modificar las previsedel
Plan que desarrollen, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion
material de las obras.

El contenido de los Proyectos de Urbanizacion skra
establecido en el Ordenamiento urbanistico y en las
presentes Normas. Las caracteristicas geométricas y
técnicas de las instalaciones se ajustaran a klaghd

en las disposiciones que, a tal efecto, tiene aplab

el Ayuntamiento, o a las que en lo sucesivo estable

Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran y
aprobaran conforme a lo establecido en el
Ordenamiento urbanistico.

No tendran la consideracion de proyectos de
urbanizacién, sino de obras ordinarias, los que no
tengan por objeto el desarrollo integral de un
instrumento de planeamiento o que tengan por
finalidad la simple conservacién, reparacion o
mantenimiento de una obra ya realizada.

El Ayuntamiento podra redactar los Pliegos Gensrale
de Condiciones Técnicas y Econémico
Administrativas para cada obra o servicio, en
desarrollo de las contenidas en el presente Plan
General y con respecto de los criterios minimos de
disefio y calidad definidos, con inclusion de los
precios minimos aplicables. En su defecto, losipsec
minimos aplicables seran los establecidos en la Base
de Precios elaborada por el Gobierno Vasco.

Podra asimismo establecer modelos normalizados
oficiales del municipio para distintos elementodate
redes de servicios como luminarias, arquetas,
sumideros, pozos de registro, arquetas de llaves de
paso, seccion tipo de canalizaciones, etc., auessg
ajustaran todos los que se coloquen por particilare

la reali;acién de las obras .de. acondicionamiento CAPITULO TERCERO: EJECUCION DEL
urbanistico del suelo con la finalidad de llevalaa PLANEAMIENTO

practica el planeamiento general y especial enalbs
urbano y los Planes Parciales en el suelo urbdeizab

Articulo 2.3.1. Delimitacién de Unidades de Ejecucio

2. Los Proyectos de Urbanizacién estableceran, erouno

varios proyectos, las obras correspondientes a la 1

ejecucion del viario, espacios libres y zonas v&rde
abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento
de energia eléctrica, de gas energético, telefonia,
telecomunicacién y cualesquiera otros serviciosajue
Plan prevea o el Ayuntamiento considere necesarios.

3. Los Proyectos de Urbanizacién, deberan resolver el
enlace de los servicios urbanisticos del ambita par
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Para la ejecucion de las determinaciones estabkecid
en el suelo urbano, el Plan delimita dentro déitaas

de reparto Unidades de Ejecucion que incluyen en su
ambito superficies de terrenos que permiten el
cumplimiento conjunto de los deberes legales de
cesion, equidistribucion y urbanizacién de la id&d

de su ambito.

La delimitacion de Unidades de Ejecucién, no
previstas en el presente Plan, o la modificaciofade
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ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo
establecido en el Ordenamiento Urbanistico, es,deci
no sera necesario seguir el procedimiento de
modificacién del Plan.

Articulo 2.3.2. Sistemas de Actuacion

1.

El desarrollo de las Unidades de Ejecucion

dotar de accesibilidad a edificaciones de uso
predominantemente residencial, actuando como
beneficiaria la Comunidad de Propietarios o quien
ostente la mayoria suficiente para ejecutar laasobr
necesarias para hacer efectiva la accesibilidad, de
acuerdo con las estipulaciones de la Ordenanza
Municipal correspondiente. (PLENO 22/12/08)

delimitadas por el planeamiento se llevara a cabo
mediante el sistema de actuacién previsto para la
misma en las presentes Normas Urbanisticas.

2. En cualquier caso, podra modificarse el sistema de
actuacioén previsto en el Plan General conforme a lo
dispuesto en el Ordenamiento Urbanistico o al
aprobarse el instrumento de desarrollo que seeegui

Articulo 2.3.3. Sistema de Compensacion

El sistema de compensacion tiene por objeto ladgegt
ejecucion de una Unidad de Ejecucién por los ptaps
del suelo comprendido en su perimetro con soliddriie
beneficios y cargas, aportando los terrenos dedmesi
obligatoria y realizando a su costa la urbaniza&inrios
términos y condiciones que se determinan en el Blan
Programa de Actuacion Urbanistica.

En el supuesto de reparcelacion voluntaria, acergbemt

la totalidad de los propietarios incluidos en laidda de
Ejecucion, prevalecera dicho sistema de equidistidn
sobre el que se hubiere establecido en el Planr@ene
salvo que fuere el de expropiacion, sin necesided d
tramitar procedimiento alguno para tal cambio, que
operara de forma automatica.

Las obras de urbanizacién de la Unidad de Ejecus#&n
realizaran directamente por los propietarios derted
plazo que viniere fijado en el Plan o, en su defese
establezca en el proyecto de reparcelacion volantar
Transcurrido dicho plazo sin haberse iniciado vy
completado la realizacién de las obras de urbaidizac
asumira su ejecucion el Ayuntamiento, quien laizaa
conforme al proyecto de urbanizacion aprobado extef

a costa de los propietarios afectados.

Articulo 2.3.4. Sistema de Cooperacion

En el sistema de cooperacion, los propietariossdelo
comprendido en la Unidad de Ejecucion aportan elosu
de cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecutadbsas
de urbanizacién con cargo a los propietarios.

Articulo 2.3.5. Sistema de Expropiacion

En el sistema de expropiacion la Administraciéruacte
adquiere mediante dicho Instituto el suelo y obiemes y
derechos incluidos dentro de la Unidad de Ejecugion
lleva a cabo la actuacién urbanistica correspomelien

El Ayuntamiento aplicard el instituto expropiatorio
en aquellos casos en los que resulte necesario para
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TITULO TERCERO: DIVISION
URBANISTICA DEL TERRITORIO Y
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 3.1.1. Divisién del suelo en razén a su
clasificacion

1. El presente Plan, de conformidad con la legislacion
urbanistica vigente, clasifica el término municipal
Basauri, en suelo no urbanizable, suelo urbanizable
suelo urbano.

2. El suelo reservado a Sistemas Generales se enguentr
sujeto al mismo régimen juridico de ejecucion, | lo
efectos de su valoracion y obtencién, que la diese
suelo a la que se adscribe.

Articulo 3.1.2. Divisién del suelo en razén a su

calificacion

1. A los efectos de las presentes Normas, se denomina
zona de calificacion urbanistica el conjunto de
terrenos de una misma clasificacion, que se en@rent
sujetos a condiciones homogéneas de uso, edificacio
ejecucion y, en ciertos casos, de desarrollo del
presente Plan.

2. Se entiende por calificacion pormenorizada las
condiciones concretas de uso y edificacion de cada
predio, expresando, también, el destino publico o
privado del mismo.

La pormenorizacion de los usos en los espaciofosuje
a una ordenacion posterior se realizard por el
planeamiento de desarrollo correspondiente.

Articulo 3.1.3. Divisiéon del suelo en razén de su
ordenacion detallada

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacién
contenida en el Plan sobre las distintas clases y
categorias del suelo, se distinguen los siguieiges
de ordenacion:

a) En elsuelo urbano

« De Edificacion Impuesta Es aquél en el que
existe una ordenacion directa y finalista, cuyo
desarrollo viene posibilitado por la aplicacién lde
determinaciones propias del Plan General, por conta
con alineaciones, rasantes, alturas, aprovechassignt
pormenorizacion de usos. Por ello, este suelo es
directamente ejecutable, sin necesidad de la
interposicion de instrumento subordinado de
planeamiento alguno, sin perjuicio de la concrecién

la equidistribucién.
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« Edificacién no Disefiada Es aquél para el que el
Plan Generalestablece una serie de parametros
vinculantes pero remite la configuracién definitoe
la edificacién a la redaccién de un Estudio de Deta
o al propio Proyecto de Edificacién, siempre que és
abarque un ambito minimo concreto.

b) En elsuelo urbanizable

e Sectores Son aquellos ambitos de suelo
urbanizable en los que el Plan determina la estract
general de la ordenacion con la precision sufieient
para permitir la redaccion de Planes Parciales,
asignando intensidades y usos globales a las diésre
zonas que se establecen.

2. En elsuelo de Sistemas Generalesl| Plan delimita
ambitos y/o areas de Ordenacién Remitidaen los
gue se establece que la ordenacién detallada y la
ejecucion se efectie mediante Planes Especiales.
Cuando se trate de elementos de Sistema General que
se encuentran en colindancia con zonas con
Ordenacion Remitida en el suelo urbano o con
sectores en el suelo urbanizable, el desarrolltosle
respectivos Planes Especiales debera realizarse
simultaneamente a la ordenacién pormenorizada de
aquellos suelos, o anticipadamente si el Ayuntatimien
acordara adelantar la ejecucion.

3. La delimitacion de los distintos ambitos de
planeamiento de desarrollo figura en la documediaci
grafica del Plan y la regulacion de las condiciones
especificas para la ordenacién de los mismos se
contiene en el Titulo Noveno.

Articulo 3.1.4. Division del suelo en razén de siegtion
y ejecucion

Para definir las condiciones especificas de gestion
ejecucion de las distintas categorias de sueld?lah
General delimita los siguientes ambitos:

1. En el suelo urbano

e Unidades de Ejecuciéncontinuas o discontinuas,
dentro de las Areas de Reparto, como marco para la
ejecucion del planeamiento, en las que es posible
garantizar el cumplimiento conjunto de los debeées
cesion, equidistribucién y urbanizacion de la idtd

de la superficie.

» Actuaciones Asistematicaspara aquellos ambitos
en los que no es posible actuar a través de Ursddele
Ejecucion.

2. En el suelo urbanizableel Plan General delimita
sectores para su gestion medidPienes Parciales

3. En elsuelo no urbanizable el Plan delimita zonas en
las que operan las diferentes categorias que se
establecen en esta clase de suelo.
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4. El Plan delimita ambitos de suelo para el desarid!
los diferentes Sistemas Generales, cuya ejecu@on s
efectlia directamente por la Administracion.

CAPITULO SEGUNDO: REGIMEN DE
LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 3.2.1. Definicion y estructura

1. Los Sistemas Generales constituyen los elementos
fundamentales de la estructura general y orgareta d
territorio que establece el Plan General conforine a
modelo de desarrollo urbano que adopta para el
municipio de Basauri.

2. De acuerdo con el modelo urbano adoptado, el Plan
establece los siguientes tipos de Sistemas Gegerale

« Sistema General de espacios libres y zonas verdes.
e Sistema General de comunicaciones.
e Sistema General de equipamientos.

* Sistema General de infraestructuras o instalaciones
generales.

Articulo 3.2.2. Regulacion de los sistemas generale

1. La regulacion particular de cada uno de los usmsea
se vinculan los elementos de los Sistemas Gengrales
incluyendo las condiciones que habran de respetarse
en su ejecucion, se establece en las presentesaslorm
Estas condiciones se respetaran en todo caso or lo
Planes Especiales y por los correspondientes
Proyectos Técnicos y de Urbanizacién que, para la
ejecucion de dichos elementos, puedan formularse.

2. Sera obligatoria la formulaciéon de Planes Espesiale
para la ordenacion, regulacion y ejecucion de los
Sistemas Generales que asi lo determinen estas
Normas.

3. El desarrollo de los restantes Sistemas Generales o
elementos de los mismos se efectuard mediante la
redaccion del proyecto técnico que corresponda.

4. Todos los diferentes elementos edificables vinmdad
a las redes (centros de control y mando, depésitos,
centros de transformacion, etc) en parcelas de
titularidad del suministrador y que el planeamiento
posibilite, deberan respetar una distancia a loglao
menor a la mitad de la altura edificable de la
construccion, con un minimo de 5 m.

Articulo 3.2.3. Titularidad y régimen urbanistico

1. Los terrenos destinados a Sistemas Generales estan
afectados al uso o servicio que determine el ptesen
Plan General, debiendo transmitirse al Ayuntamiento
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de Basauri o entidad actuante, con arreglo a la
normativa aplicable.

2. Los Sistemas Generales existentes sobre suelo de
titularidad publica no municipal, cuyo uso coincide
con el previsto en el Plan General, se mantendré& e
dominio de la Administracién Publica o Entidad de
Derecho Publico titular de los mismos.

3. Los terrenos de titularidad pablica no municipalsp
no coincidente con el previsto por el Plan para el
Sistema General afectado, quedaran adscritos al uso
determinado por el Plan, debiéndose instar su rcesio
al Ayuntamiento cuando sea de competencia
municipal la gestion del Sistema General
correspondiente.

4. Los Sistemas Generales existentes ubicados sobre
suelo de titularidad privada y cuyo uso actual cidie
con el previsto por el Plan se mantendran en lenenis
situacion.

Articulo 3.2.4. Obtencién de los Sistemas Generales

1. Los Sistemas Generales de titularidad publica se
obtienen por adscripcion al dominio publico, y
afeccion al uso determinado por el presente Plan
General.

2. En el suelo urbano, los terrenos destinados ansaste
Generales estan excluidos de las areas de refarto.
consecuencia, su obtencién se efectuard mediante
expropiacion u ocupacion directa, a través de los
procedimientos legalmente previstos.

3. Los terrenos destinados a Sistemas Generalestadscri
o en suelo urbanizable se obtienen, por ocupacion
directa o mediante expropiacion.

4. Los terrenos destinados a Sistemas Generalestadscri
0 en suelo no urbanizable se obtienen por
expropiacion.

CAPITULO TERCERO: REGIMEN DEL
SUELO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA : DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 3.3.1. Definiciéon

Constituyen el suelo no urbanizable aquellos tegene

por sus condiciones naturales, sus caracteristicas
ambientales, paisajisticas o ecolégicas, su vaidca@a, o

en razon del modelo territorial adoptado, son asi
clasificados al objeto de que permanezcan al madgén
proceso de urbanizacion, en aras a una utilizaeidional

de sus recursos naturales.
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Articulo 3.3.2. Ambito

La delimitacion en cuyo ambito opera la clasifiéacde
suelo no urbanizable viene reflejada en los planos
correspondientes.

Las zonas que corresponden a regulaciones difedasi
que subdividen el suelo no urbanizable, se sefialan,
igualmente, en los planos que integran la docurnimta
grafica.

Articulo 3.3.3. Categorias

A los efectos de la diferente regulacién de lagdimones
de uso, el suelo no urbanizable se divide en tagesites
categorias:

1. Suelo No Urbanizable de Régimen Comun.

2. Ndcleos habitados en Suelo No Urbanizable
3. Suelo No Urbanizable Protegido
4

Suelo No Urbanizable especialmente protegido por su
interés arqueolégico.

5. Suelo No Urbanizable. Areas de Servicios.

Articulo 3.3.4. Fraccionamiento de terrenos en suglno
urbanizable

1. En el suelo no urbanizable sélo podran realizarse
fraccionamientos de terrenos que cumplan con lo
dispuesto en la legislacién sectorial aplicable.

En ningln caso podrda llevarse acabo un
fraccionamiento de terrenos, aunque estuviere
amparado por la normativa sectorial correspondjente
cuando implique como  consecuencia una
transformacion de su naturaleza rural.

2. Seré ilegal toda parcelacion urbanistica en estsecl
de suelo.

Se presumira que una parcelacion es urbanistica
cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacién, subdivision del terreno en lotes o
edificacion susceptible de constituir un nicleo de
poblacién.

3. lgualmente se considerara que una parcelacion tiene
caracter urbanistico cuando presente al menos @na d
las siguientes condiciones:

Tener una distribucion, forma parcelaria y tipdéog
edificatoria impropia para fines rurales o en pugo

las pautas tradicionales de parcelacion para usos
agropecuarios en la zona en que se encuentra; en
especial, cuando los lotes resultantes sélo puseen

de utilidad para la edificacion prohibida por estas
Normas.

Disponer de accesos viarios comunes exclusivas, qu
no aparezcan sefalados en las representaciones
cartograficas oficiales, o disponga de vias conasal
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rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas, c
ancho de rodadura superior a dos (2) metros, con
independencia de que cuenten o no con encintado de
acera.

Contar con servicios de abastecimiento de agua o de
energia eléctrica para el conjunto; o red de
saneamiento con recogida Unica; o cuando
cualesquiera de los servicios discurra por espacios
comunales.

Existir publicidad, claramente mercantil, que dé a
entender la pretensién de dar una utilizacién
urbanistica a los terrenos.

Que la parcelacion sea coetanea del encargo o
redaccion de proyecto o de la realizacion de
cualesquiera actos de naturaleza privada o
administrativa, tendentes a la edificacion conagist

un uso urbanistico prohibido para los terrenos.

Cualesquiera otros que, aislada o conjuntamente,
muestren la existencia de una parcelacion realizada
con fines urbanisticos.

4. La existencia de una parcelacion ilegal en suelo no
urbanizable llevard aparejada la denegacion de las
licencias que pudieran solicitarse y la paralizacié
inmediata de las obras.

Articulo 3.3.5. Definicion de nucleo de poblacion

Se entiende por nicleo de poblacion dentro debsuel
urbanizable, todo asentamiento que genere objetinam
demandas o necesidades de servicios urbanisticos
comunes, tales como red de suministro de aguadeed
saneamiento, red de alumbrado publico, sistema de
accesos viarios, etc., caracteristicos de las aceas
destino urbano o que presente cualquiera de las
condiciones que se enumeran en el apartado 3témilar
3.3.4.

Ademas, se entendera constituido un nucleo de gidbla
si en un circulo con radio de doscientos metrosragn
en la edificacion proyectada, existiere un nimergesor
a tres viviendas.

SECCION SEGUNDA: NORMAS PARA EL SUELO NoO
URBANIZABLE DE REGIMEN COMUN

Articulo 3.3.6. Definicion

Son suelos destinados a funciones agricolas deteara
forestal o de pastos de calidad media, cuyo destino
preferente debe ser la continuidad en su utilizaaigiual.
Articulo 3.3.7. Régimen de usos

1. Usos Permitidos

El mantenimiento del medio natural.
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Las edificaciones o instalaciones de utilidad jwabb
interés social que por sus especiales caractadstc
tengan cabida dentro del perimetro urbano,
Unicamente cuando, por su caracter, hayan de
emplazarse necesariamente en el medio rural. Su
autorizacion se tramitard mediante el procedimiento
establecido en el art. 44.2 del Reglamento de Gestio
Urbanistica.

Los caminos rurales de uso y dominio publico.

Equipamientos hoteleros vy turisticos compatibles c
el medio, entendiendo por tales las actividades
destinadas a satisfacer alojamiento temporal,
campamentos de turismo, centros y colonias essplare
agroturismo y similares, cuya regulacion se remite
legislacién correspondiente.

El residencial, con las limitaciones que se estzl,

y siempre que no origine la aparicion de un nudeo
poblacién, y forme parte y sea necesario para el
desarrollo de una explotacién agropecuaria.

Industrias de caracter agropecuario o forestal
directamente vinculadas a la explotacién de unrsecu
natural, con parcela minima de 10.000 m2., ocupaci6
méaxima del 3%, edificabilidad méaxima de 0,01
m2/m2., 2 plantas y 8 m. de altura maxima y 15en. d
separacion minima de cualquier edificacién a linder

y arroyos.

Actividades agricolas y ganaderas, entendiendo por
tales la agricultura extensiva, los cultivos
experimentales o0 especiales, la horticultura y
floricultura a la intemperie o bajo invernaderasgiia

y guarda de animales en régimen de estabulaciéon o
libre, y las actividades hipicas, asi como cualiesgu
otras similares.

Usos prohibidos: Se prohibe el resto de usos no
especificados como permitidos.

Se prohiben expresamente los asentamientos de
viviendas moviles, tales como caravanas, rulotes, e

Se prohiben expresamente los establecimientos de
desguace de automoviles. Los establecimientos
dedicados actualmente al desguace de automoviles,
actividad no encuadrable dentro de las agricolasry
tanto no autorizada, estaran sujetos a un régimen
transitorio de manera que en tanto no se produce su
desaparicion, que debera producirse en cualquser ca
en un plazo no superior a dos afios contados dasde |
aprobacion definitiva del Plan General, vendran
obligados a rodear el espacio destinado a la dativi

de una barrera verde formada por espacios arbdeeos
hoja persistente, dispuesta de tal manera quepddam

la visualizacion de los productos almacenados. El
proyecto de plantacién serd sometido a la oportuna
licencia municipal.
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Articulo 3.3.8. Régimen de la edificacion

Las nuevas edificaciones destinadas a los usoszados
en este tipo de suelo se sujetaran a las siguientes
condiciones:

1. Debera asentarse sobre parcela de superficie no
inferior a 20.000 m2.

2. La edificacion residencial sera de vivienda unifami
o bifamiliar, no permitiéndose mas de dos viviendas
por parcela.

3. Se establece una edificabilidad maxima de 0,025
m2/m2. sobre parcela, con un maximo de dos (2)
plantas (incluida la baja) y una altura de sietg (7
metros al borde inferior del alero y de nueve (9)
metros al punto mas alto de la cumbrera, medidas
ambas desde cualquier parte del terreno comprendido
en una franja de seis (6) metros alrededor de la
edificacion.

En esta edificabilidad se considerara incluideattd
superficie sobre rasante, incluida la destinadarajer
aparcamiento, almacenes o chabolas para aperos, etc

Se admite un aprovechamiento de la superficiaditu
bajo cubierta, siempre que no exceda de un cuarenta
por ciento (40%) de la superficie construida de la
planta primera.

4. La separacion minima a cualquier lindero sera de di
(10) metros y podra ocuparse hasta un maximo del do
por ciento (2%) de la superficie de la parcela.

5. Debera situarse a no menos de doscientos (200)
metros de los suelos urbanos o urbanizables,
respetando, en su caso, las distancias a los sistem
viarios que se establecen en la legislacion settde
carreteras.

6. Las edificaciones e instalaciones se adaptaran al
ambiente rural y al paisaje en que se sitden, ddbie
ser armonicas en relacion con el medio circundente
todo lo que se refiere a volumetria, materiales,
acabados y colores.

7. Los edificios de viviendas uni o bifamiliares
construidos con anterioridad a 1.945 podran anggiar
hasta un veinticinco por ciento (25%) de la supierfi
construida, siempre que el edificio resultante damp
con las anteriores condiciones, exceptuando la de
parcela minima.

8. Chabolas para guardar aperos de labranza. Las
chabolas para guardar aperos de labranza se podran
situar en Suelo No Urbanizable siempre que estén
vinculadas a una explotacion agropecuaria efectiva,
cuya superficie sea al menos la de la unidad midiena
cultivo establecida en la legislacion agraria,
cumpliendo los siguientes requisitos:

a) La dimensién del terreno o huerta serd como
minimo de 300 m2.
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b) Se situara a una distancia minima de 3 m. de los
linderos y 7,5 m. del borde de camino o via publica

c) Las chabolas se construiran de las mismas
dimensiones e idénticos materiales, a saber:

e Planta rectangular de 2,5 x 4,0 m. cotas exteriores

* Cobertura de teja curva o plana sobre cubierta
inclinada a dos aguas, con la cumbrera centrada
discurrido en el sentido del lado mayor de la @ant
con pendiente del 30% y sobresaliendo el alerad0 c
en todo el perimetro.

* Altura del edificio: La media de las alturas de
todas las fachadas sera de 2,2 m., medidos dehterr
al trasdoés del alero.

« Fabrica de los paramentos raseada y pintada de
blanco al exterior.

e Carpinterias de los huecos pintados de color verde.

d) El lado mayor de la construccién se orientara
obligatoriamente en la direccién N-S.

e) La adaptacion a la nueva normativa de las
instalaciones existentes, debera producirse en
cualquier caso en un plazo no superior a 2 afos
contados desde la aprobacién definitiva del Plan
General.

Cierre de parcelas en suelo no urbanizable y
urbanizable sin Plan Parcial aprobado definitivamen

Los cierres de la parcela podran ser de tapia
tradicional a base de piedra (no podran utilizar
materiales prefabricados ni hormigdn), siempre lgue
altura de coronacion de la pared sea inferior @ inl
sobre la cota del terreno. Se permitiran cierrelsadta
2,20 m. a base de vallados de madera, alambrada (si
espinos) y estacas, asi como cierres vivos vegetale
(setos) solos o combinados con los anteriores.sEsto
elementos, excepto los setos vegetales, permitiran
vision de modo totalmente diafano.

Si el cierre es a base de verjas metalicas, laaalt
maxima de la coronaciéon de las mismas sera de 2,20
m., pudiendo tener una base de obra con una altura
maxima de 0,5 m., realizada con cualquier material.

En los linderos de la parcela que discurran junto a
camino, carretera 0 espacios publicos, salvo
regulacién en contrario del Plan Parcial, el
cerramiento se situara:

a) A 5,50 m. del eje del camino o espacio que tavie
anchura inferior a 6 m.

b) A 2,50 m. del borde del camino o espacio con
anchura superior a 6 m., interpretando como "borde"
el bordillo de la acera y si ésta no existieseueleton

de recogida de aguas o, en su defecto, el limita de
zona pavimentada para calzada de vehiculos.
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c) La adaptacion a la nueva normativa de los cerre
existentes, debera producirse en cualquier casmen
plazo no superior a 2 afios contados desde la
aprobacion definitiva del Plan General.

SECCION TERCERA: NORMAS PARA LOS NUCLEOS
HABITADOS EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 3.3.9. Definiciéon

Son suelos ocupados total o parcialmente por
edificaciones de uso predominantemente resideqgial
constituyen agrupaciones preexistentes y se recagyérs
planos. Son los siguientes:

Zabalandi Auzotegia
Atxikorre Auzotegia
Etxerre Auzotegia
Finaga Auzotegia
Iruaretxeta Auzotegia
Lapatza Auzotegia
Luzarre Auzotegia

Articulo 3.3.10. Régimen de usos
1. Usos Permitidos
El mantenimiento del medio natural.

Las edificaciones o instalaciones de utilidad jwabb
interés social que por sus especiales caractadstc
tengan cabida dentro del perimetro urbano,
Unicamente cuando, por su caracter, hayan de
emplazarse necesariamente en el medio rural.

Los caminos rurales de uso y dominio publico.

Equipamientos hoteleros vy turisticos compatibles c
el medio, entendiendo por tales las actividades
destinadas a satisfacer alojamiento temporal,
campamentos de turismo, centros y colonias essplare
agroturismo y similares, cuya regulacion se remite
legislacién correspondiente.

El residencial, con las limitaciones que se estasi
en el articulo siguiente.

En los edificios ya existentes y con uso resiceran

el momento de la aprobacion definitiva del Plan
General se podran autorizar reformas, sin amphacio
de volumen o superficie construidos, para los
siguientes establecimientos:

* Restaurantes

e Cafésy Bares

» Cafeterias

e Tabernas, bodegones y sidrerias

En este supuesto, el establecimiento no podraaupe
los 200 m2. de superficie Util, la vivienda se nerd
como uso principal y, por tanto, cumpliendo sus
condiciones, en especial las relativas a vivienda
minima.
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Actividades agricolas y ganaderas, entendiendo por
tales la agricultura extensiva, los cultivos
experimentales o0 especiales, la horticultura y
floricultura a la intemperie o bajo invernaderos.

2. Usos prohibidos: Se prohibe el resto de usos no
especificados como permitidos.

Se prohiben expresamente edificaciones colectivas,
esto es, edificaciones de tres o mas viviendas.

Se prohiben expresamente las actividades hipicas.

Se prohiben expresamente los usos de cria y gdarda
animales, a excepcion de aquellos que existan dates
la entrada en vigor del presente Plan General que
seran considerados como tolerados.

Se prohiben expresamente los asentamientos de
viviendas moviles, tales como caravanas, rulotes, e

Se prohiben expresamente los establecimientos de
desguace de automoviles. Los establecimientos
dedicados actualmente al desguace de automdviles,
actividad no encuadrable dentro de las agricolasry
tanto no autorizada, estaran sujetos a un régimen
transitorio de manera que en tanto no se produce su
desaparicion, que debera producirse en cualquser ca
en un plazo no superior a dos afios contados dasde |
aprobaciéon definitiva del Plan General, vendran
obligados a rodear el espacio destinado a la dativi

de una barrera verde formada por espacios arbdeeos
hoja persistente, dispuesta de tal manera quepddam

la visualizacion de los productos almacenados. El
proyecto de plantacién serd sometido a la oportuna
licencia municipal.

Articulo 3.3.11. Régimen de la edificacion

1. Superficie minima de parcela neta edificable

Vivienda unifamiliar ............ccccoviiiiiieenn. 2.000 m2.

Vivienda bifamiliar ..............ccoooceiiiieis 4.000 m2.
2. Ancho minimo de parcela neta edificable:.....20.m.
3. Ocupacion maxima de parcela neta edificable 0% 2
4. Edificabilidad maxima en superficie ......... 0,2/m2.
5. Edificabilidad méaxima en volumen ...... .. 0,9/m3.
6. Altura maxima edificable ..........ccccccoviernnneenn. 7m.
7. Altura maxima a cumbrera ...........cccceeeeeeeeeenee. 9m.
8. NuUmero maximo de plantas ............. B + 1 + carnear
9. Separacion minima a linderos de parcela netas.m.
10. Separacion minima a viales publicos .............5 m.
11. Condiciones estéticas. Sera de caracter obligatorio

para las edificaciones de nueva planta, el empéeo d
cubierta inclinada comprendida entre el 30% y éb40
y acabado de teja plana o curva de color rojo.

12.Los edificios de viviendas uni o bifamiliares
construidos con anterioridad a 1.945 podran anggdiar
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hasta un veinticinco por ciento (25%) de la supiefi
construida, siempre que el edificio resultante damp
con las anteriores condiciones, exceptuando la de
parcela minima.

SEccION CUARTA: NORMAS PARA EL SUELO NoO
URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION

Articulo 3.3.12. Definicion

1. El suelo no urbanizable de especial proteccionles e
constituido por aquellas areas sefialadas comodales
los planos, por su relevancia e interés paisajistic
medioambiental.

2. La finalidad preferente de esta categoria de sela
de preservar los espacios asi calificados delidedes
invasion de la edificacién, conservando su estado
original.

Articulo 3.3.13. Condiciones para las zonas protedas

En estas zonas se prohibe todo tipo de obra deanuev
planta, salvo las de caracter publico que se srakon el

fin de complementar las actividades a que se dastin
dichos espacios. Deberan mantenerse en ellas Isasma
forestales existentes, permitiéndose no obstantalawy
repoblacién, asi como las actuales actividadesa@gs.

Como actividades privadas se permitiran solo las de
reconstruccion, consolidacion, conservacion,
higienizacién y restauracion de edificios existente

Como uso servidor s6lo se permitird el de guarderia-
aparcamiento.

Articulo 3.3.14. Régimen de usos

1. Usos permitidos.
» Conservacion de la Naturaleza.

e« Uso forestal, entendiendo por éste todas las
labores de conservacion y mejora del bosque, tales
como podas, limpieza, operaciones fitosanitarias, e
desarrolladas conforme al régimen especifico de la
legislacion sectorial aplicable.

2. Usos prohibidos. Se prohiben todos los usotbist
a los especificados como permitidos.

Articulo 3.3.15. Régimen de la edificacion y de las
obras

1. Se prohiben nuevas edificaciones e instalaciones de
todo tipo, salvo las propias de los usos que se
autorizan (refugios de montafa, bordas,
mantenimiento de los montes, etc.). Estas
edificaciones seran exentas, sin medianeras y con
cubiertas a dos o cuatro aguas, debiendo situarse e
zonas que por su topografia, vegetacion y morfalogi
del terreno sean compatibles con el equilibrio ggne
del medio en que se ubican.
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2. Quedan prohibidas las obras que de alguna manera
puedan modificar el paisaje, tales como aceras,
aparcamientos de automoviles, etc. Se permiten los

cortafuegos en las condiciones técnicas habituales.

3. Se prohibe todo tipo de publicidad exterior, tanto

sobre soporte artificial como natural y en consacize

se declara fuera de ordenacion expresa la puldicida

existente en la actualidad, debiendo desmantetarse
el plazo de seis (6) meses desde la entrada endéo
presente Plan.

SECCION QUINTA: NORMAS PARA EL SUELO NoO
URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO POR SU
INTERES ARQUEOLOGICO

Articulo 3.3.16. Definicion

Es el suelo, como tal delimitado en los planos,

correspondiente a la ermita y entorno de Finaga.

Articulo 3.3.17. Condiciones

Se regulan en el Capitulo Segundo del Titulo Undécim

de estas Normas.

SECCION SEXTA: SUELO No URBANIZABLE . AREAS DE
SERVICIO

Articulo 3.3.18. Condiciones

Se permite la construccion de edificios de cargmiético
o privado, directamente vinculados al uso circuiatde
carreteras, como gasolineras, tineles de lavatlo, et

El aprovechamiento asignado se limitara a la exlifém
existente, prohibiéndose el uso de talleres deaejgm de
automoviles.

Solo se permitird el uso de estacion de serviciagerellas
parcelas que den frente a una via rodada, cumpliksd
exigencias que establezca el Departamento For@bdas
Publicas.

Lo dispuesto en el presente articulo es sin péojde la

vigente Ley de Carreteras, que en todo caso es de

aplicacion.

CAPITULO CUARTO: REGIMEN DEL
SUELO URBANIZABLE

Articulo 3.4.1. Definicion y ambito

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el

Plan destina a ser soporte del crecimiento urbano,
cuyo desarrollo y ejecucion se prevén dentro de los
ocho primeros afios de vigencia del Plan, de acuerdo
con el Programa de Actuacion establecido en el
mismo.
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En el suelo urbanizable se incluyen los nuevos
asentamientos de poblacion y actividades prodigctiva
en los términos del respectivo programa,
vinculandolos al establecimiento de aquellos Siageem
Generales o elementos de los mismos que son
necesarios para el desarrollo de las previsionés de
Plan General en esta categoria de suelo.

La delimitacion de sectores del suelo urbanizable s
recoge en el Plano de Clasificaciéon y Calificaciamn, e

el que se sefala el ambito de los Planes Parciales.
Asimismo, en el Programa de Actuacion se establece
el cuatrienio en que estan programados los distinto
Planes Parciales.

Articulo 3.4.2. Revision del Programa de Actuacion

El Programa de Actuacion del Plan General ser&adoi
por el Ayuntamiento cada cuatro (4) afios y como
consecuencia de dicha revision podra, segun lascas

Excluir del suelo urbanizable parte del mismo ara
incorporacion al suelo urbano, si en ejecuciérPdah

sus propietarios han dado cumplimiento a todos los
deberes legales y aquellos derivados del planegmnien

Ampliar, en otros cuatro (4) afios y para parteidec
suelo, el limite temporal de la previsiones del
Programa, o en un plazo menor que se estime
conveniente a tenor de las circunstancias existente
aquellas partes del suelo urbanizable.

Articulo 3.4.3. Desarrollo del suelo urbanizable

El suelo urbanizable se desarrollara mediante laseB
Parciales correspondientes a los sectores delinsited el
Plano de Clasificacién y Calificacion y mediante RRn
Especiales para la ejecucion de Sistemas Generales
ubicados en este tipo de suelo, cuando asi semieter

por el Plan.

CAPITULO QUINTO: REGIMEN DEL
SUELO URBANO

Articulo 3.5.1. Definicion y ambito

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el Plan

General incluye en esta clase por hallarse integrad
en la malla urbana y encontrarse, ademas, en alguno
de los supuestos siguientes:

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacioén de aguas y suministro de energia
eléctrica, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que soloe el
exista o se haya de construir.

b) Los que tienen su ordenacién consolidada, por
ocupar la edificacion al menos dos terceras pates
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los espacios aptos para la misma, segin la ordenaci
que el Plan General establece.

c) Los que en ejecucion del planeamiento lleguen a
disponer efectivamente de los mismos elementos de
urbanizacion a que se refiere el apartado a) o
consoliden la edificacién en la forma que sefala el
apartado b).

2. La delimitacion en cuyo &mbito opera la clasifion
de suelo urbano viene reflejada en los planos
correspondientes.

Articulo 3.5.2. Tipos de Ordenacion

Con independencia de la delimitacion de la totalided
suelo urbano, salvo Sistemas Generales, en Areas de
Reparto de cargas y beneficios, el Plan estableeegsta
clase de suelo y en funcion de la ordenacion @elalfue

se contiene, los siguientes tipos de ordenacion:

* Ordenacion de Edificacién Disefiada o Impuesta.
¢ Ordenacion Genérica de Edificacion No Disenada.

Su contenido y definicién quedan recogidos en téwdo
3.1.3. de estas Normas.

Articulo 3.5.3. Unidades de Ejecucion y Actuaciones
Aisladas

1. En el suelo urbano, dentro de cada area de reparto
cuando es posible garantizar el equilibrio de carga
beneficios, el Plan delimita Unidades de Ejecucion,
continuas y discontinuas, que permiten el
cumplimiento conjunto de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion de la totalidad lde
superficie de las mismas, determinando el sisteena d
actuacién mediante el que han de gestionarse.

2. El Programa de Actuacion establece el plazo desde |
fecha de la entrada en vigor del Plan General, giara
cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribuciéon, de urbanizacion y de solicitud de
licencia en las Unidades de Ejecucién delimitadas.

3. El cédigo con el que figuran grafiadas las Unidaikes
Ejecucién es UE, mas el numero que de forma
correlativa se asigna a cada unidad a partir delend
del area de reparto en la que se ubica.

4. El Ayuntamiento podra delimitar, de oficio o a
peticibn de parte, cualesquiera otras Unidades de
Ejecucién, sin que ello suponga modificacion o
alteracion del Plan General.

Articulo 3.5.4. Actuaciones Asistematicas

En el suelo urbano, en aquellos ambitos en losetBéan

no ha delimitado Unidades de Ejecucion se efectia
mediante Actuaciones Asisteméticas, en la forma
establecida por estas Normas.
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TITULO CUARTO: INTERVENCION
MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y
USO DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO: INFORMACION
URBANISTICA

Articulo 4.1.1. Publicidad del planeamiento

El principio de publicidad del planeamiento se hace
efectivo mediante los siguientes tipos de inforidmaci
urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Consulta urbanistica.
c) Cédula urbanistica.

Articulo 4.1.2. Consulta directa del planeamiento

Toda persona tiene derecho a examinar por si mjsma
gratuitamente, la documentacién integrante del Plan
General y de los instrumentos de desarrollo deinmien

los lugares y con las condiciones de funcionamietgio
servicio fijadas al efecto. Se facilitara al publida
obtencién de copias de los documentos del planesmie
vigente, en los plazos y, en su caso, con el apséose
determinen.

Articulo 4.1.3. Consulta urbanistica

Toda persona puede solicitar por escrito informeeel
régimen urbanistico aplicable a una finca, Unidad d
Ejecucion o Sector, el cual debera emitirse eraggpde

un mes por el érgano o servicio municipal deterchinal
efecto, debiendo expresar, en su caso, el aprovaehin

tipo y los coeficientes de ponderacion de los usos
autorizados aplicables al area de reparto en que se
encuentre y el grado de adquisicion de facultades
urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacié

A la solicitud se deberda acompafiar plano de
emplazamiento de la finca con referencia a losqsam
escala 1:2.000, como minimo, del Plan General o lsie
numeracion o denominacién oficial precisa del &lea
reparto, Unidad de Ejecucion o sector objeto deaibe

Los servicios municipales podran requerir al stalitie
cuantos otros datos de localizacion o antecedéméssn
precisos para la informacion.

Articulo 4.1.4. Cédula urbanistica

1. La cédula urbanistica es el documento acreditatlo
régimen urbanistico aplicable a una finca, Unidad d
Ejecucion o Sector y de las demas circunstancias qu
concurran en los terrenos comprendidos en el términ
municipal.
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Las cédulas se expediran en el plazo de dos meses,
previa solicitud escrita a la que se acompafiandopla
de emplazamiento de la finca a escala 1:2.000, como
minimo.

El solicitante de la Cédula aportara cuantos atetss
de localizacién le sean requeridos por los sersicio
municipales.

2. Las Cédulas contendran ademas de las
especificaciones sefialadas en el articulo 168.3 del
Reglamento de Planeamiento, el aprovechamiento tipo
y los coeficientes de ponderacién de los usos
autorizables en el area de reparto en que se eneguen
la finca y el grado de adquisicion de facultades
urbanisticas, al tiempo de facilitarse la informaci

3. El valor acreditativo de la cédula se entendera sin
perjuicio de la ulterior subsanacion de los errores
materiales o de hecho que contuviesen y en ningln
caso podra alterar los derechos y obligaciones que
recaigan sobre la finca en virtud de la ordenalggal
y urbanistica aplicable en cada momento.

CAPITULO SEGUNDO:
CONSERVACION

DEBER DE

SECCION PRIMERA : DEBER GENERAL DE CONSERVACION

Articulo 4.2.1. Obligacién de conservar

1. Los propietarios de las edificaciones, urbanizazson
de iniciativa particular, terrenos, jardines, dadee
instalaciones deberan conservarlas en estado que
garantice su seguridad, salubridad y ornato publico
realizando, a tal fin, las obras de mantenimiento,
reparacion o reposicion que resulten necesariadnEs
sujetos igualmente al cumplimiento de las normas
sobre proteccion del medio ambiente y patrimonio
arquitecténico y rehabilitacion urbana.

2. El deber normal de conservacion exigible a la
propiedad de un inmueble se entiende sin perjuaieio
las obligaciones y derechos de los arrendatariessqu
derivan de la legislacion especifica

3. El deber normal de conservacion de la propiedan tie
como limite la realizacion de aquellas obras clugiec
0 caracteristicas técnicas determinarian la ruiela d
inmueble si fueran precisas para la reparaciorstie é
salvo en el caso de edificios objeto de proteccién
conservacion, cuyo régimen es el establecido ers est
Normas.

4. El deber de adoptar las decisiones oportunas de
los poderes publicos y de la sociedad en general,
en orden a garantizar de forma efectiva y real, el
acceso de las personas mayores y/o con
discapacidad al medio fisico, y _derma mas
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concreta a los edificios residenciales. (Pleno
22/12/08)

Articulo 4.2.2. Condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ornato, y accesibilidad.

El deber de conservacion de las edificaciones fendr
como minimo, el siguiente contenido:

1. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela mantendra las
acometidas a las redes de servicio en correctdaesta
de funcionamiento.

En urbanizaciones particulares, correra de cudata
sus propietarios la conservacion de todos los
elementos integrantes de la urbanizacion, hasta tan
sea la misma entregada al Ayuntamiento y
recepcionada por éste. Ademas, correspondera a los
mismos propietarios el mantenimiento de terrenos e
instalaciones que sean de servicio comin para el
conjunto, aunque se mantenga su propiedad privada,
siempre que la misma no pueda imputarse a persona
concreta, en cuyo caso serd ésta la obligada a su
mantenimiento.

Las urbanizaciones de propiedad municipal, cuyo
mantenimiento esté legal o contractualmente atibui

a las entidades urbanisticas de conservacion, se
equipararan a las urbanizaciones particulares.

Tanto en urbanizaciones particulares como en las de
propiedad municipal, se debera garantizar la
accesibilidad de tal forma que permita el uso frutis

de forma autébnoma por todas las personas y en
particular por aquellas con movilidad reducida,
dificultades de comunicacién, o cualquier otra
limitacion psiquica o sensorial de caracter tenlpora
permanente, cumpliendo con las determinaciones
establecidas en la normativa sectorial aplicable”.

Los gastos que se deriven de las obras de adénueci

la normativa de accesibilidad necesarias, correén
cargo de los particulares en los casos de
urbanizaciones privadas, asi como su mantenimiento
como el resto de los elementos de la urbanizacion
hasta tanto no sean entregadas al Ayuntamiento y
recepcionadas por éste. (PLENO 22/12/08)

2. En construcciones:

Condiciones de seguridadLas edificaciones deberan
mantenerse con cerramientos y cubiertas estancos al
paso del agua y la humedad; contar con protecaén d
su estructura frente a la accion corrosiva de los
elementos y de los agentes agresores; conservar los
materiales de revestimiento de fachadas y cobedftira
modo que no ofrezcan riesgo de caida. También
deberan contar con proteccion contra accidentes
mediante antepechos, barandillas y cerramientos
adecuados. Las instalaciones eléctricas y motages d
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elevacion o presidn para ascensores y agua asi@&@omo
pararrayos y las instalaciones de gas o calefacgion
las hubiere, deberan mantenerse en condiciones de
seguridad contra el fuego y accidentes. En el daso
edificios sin ocupantes, deberan quedar cerrados y
preservados contra ocupaciones ilegales.

Condiciones de salubridad Se debera mantener la
aptitud de los inmuebles para el uso al que estan
destinados, en condiciones de limpieza que impédan
degradacion y preservando el buen estado de las red
de servicio, instalaciones sanitarias, condiciodes
ventilacién e iluminacién. Ademas deberan conservar
en buen funcionamiento los elementos de reduccion y
control de emisiones de humos, particulas y suisteinc
nocivas.

Condiciones de ornato Se deberan mantener las
fachadas limpias y bien pintadas, reponiendo los
materiales de revestimiento e imposta cuando sea
preciso para adecentarla. En iguales condiciones se
mantendran los jardines, mobiliario y vallado, &s |
hubiere, y los deméas elementos privativos en el
interior o cerramientos visibles desde la via mabli

Se prohibe todo tipo de pintadas, instalacion de
carteles, letreros, propaganda, etc., que no esté
expresamente autorizada por las Ordenanzas
Municipales  correspondientes  previa licencia
municipal.

Los terrenos con destino urbano deberan mantenerse
limpios de vegetacion y restos de inmundicias,
vallados con cerramiento permanente de dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 m) de altura, de adiecua
presencia, consistencia y resistencia, cercando la
alineacion oficial. Debera propiciarse el adecuado
tratamiento de la superficie del terreno para evita
riesgo de accidentes.

Hasta que se otorgue licencia de edificacion,stose
terrenos urbanos, la Autoridad Municipal podra
implantar y autorizar, con caracter provisional y
autorizacion de sus propietarios, usos de caracter
publico (aparcamiento, descanso y estancia de
personas, recreo para la infancia y esparcimiento c
instalaciones provisionales de caracter desmontable
Tales usos o instalaciones, en el caso de quenfuera
implantados por los particulares, habran de des®ler
cuando lo acordara la Autoridad Municipal, sin
derecho a indemnizacion, debiendo inscribirse en el
Registro de la Propiedad la autorizacion provisional
aceptada por el propietario.

Los terrenos sin destino urbano (suelo no urbatdzab
deberan conservarse en las condiciones de saldbrida
y ornato publicos adecuados al mismo. A tal fin, el
propietario tiene la obligacion de limpiarlos
periddicamente de forma que se evite la existeteia
basuras, desperdicios, malos olores, aguas estencad
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0 animales indeseables, y vallarlos correctamesite,
fuere necesario.

5. Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas sélo
se podran emplazar, previa licencia municipal
teniendo en cuenta las prohibiciones y limitaciones
determinadas por el Plan.

Todos estos elementos deberan ser mantenidos sin
deterioro en tanto permanezcan visibles desdeala vi
publica.

6.-Condiciones de accesibilidad‘Se debera garantizar la
accesibilidad de tal forma que permita el uso frulis
de forma auténoma por todas las personas y en
particular por aquellas con movilidad reducida,
dificultades de comunicacién, o cualquier otra
limitacion psiquica o sensorial de caracter tenlpora
permanente, cumpliendo con las determinaciones
establecidas en la normativa sectorial aplicable”
(PLENO 22/12/08)

Articulo 4.2.3. Adecuacién al ambiente de las obras
sobre edificaciones

1. Las edificaciones deberan construirse y mantersrse
condiciones ornamentales adecuadas al ambiente
donde se ubiquen.

2. El Ayuntamiento denegara, llegado el caso, licencia
para la instalacion de elementos visibles en las
fachadas de los edificios si desvirtuasen o afeaftan
aspecto exterior de éstas o vinieran a resultar
estéticamente inadecuadas al entorno circundante,
pudiendo exigir por las mismas razones la demaiicié
de las ya existentes y la restitucion del inmuebsei
aspecto originario.

Articulo 4.2.4. Ordenes de ejecucion y limite deleber
de conservacion

1. La Autoridad Municipal ordenara, de oficio o a
instancia de cualquier interesado, la ejecucioiade
obras necesarias para el cumplimiento del deber de
conservacion por sus propietarios de terrenos,
urbanizaciones particulares y edificaciones.

2. El incumplimiento de la orden de ejecucion daraiug
a la imposicion de las sanciones legalmente pesvist
a la ejecuciébn municipal subsidiaria, a costa del
propietario, o0 a la expropiacibn con caracter
sancionador del inmueble en los términos autorizado
por la legislacién vigente.

SECCION  SEGUNDA: ESTADO RUINOSO DE LAS

EDIFICACIONES

Articulo 4.2.5. Procedencia de la declaracién de ima

1. Procedera la declaracion del estado ruinoso de las
edificaciones en los supuestos previstos legalmente
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2. Se considera dafio no reparable técnicamentéopor
medios normales aquél cuya reparacion impliqgue una
reconstruccion de elementos estructurales en e@tens
superior a un tercio (1/3) de la totalidad de los
mismos. Son elementos estructurales los que tienen
una misién portante y resistente reconocida corho ta
en el célculo estructural.

Para la obtencién del limite antes establecido se
seguira el siguiente procedimiento:

a) Se establecera una relacién pormenorizada de los
elementos estructurales que se cuantificara en las
unidades métricas habituales, calculandose su
proporcionalidad en relacion al conjunto de los

elementos estructurales en forma de tantos potocien

b) Asimismo en forma porcentual, se fijara para cada
uno de los elementos la proporcién que deba ser
reconstruida.

c) Estos porcentajes, multiplicados por los obtenidos
en el apartado a) y sumados, daran la extensidosde
dafios respecto de la totalidad.

3. Obras de reparaciéon son aquéllas que reponen el
edificio a sus condiciones preexistentes de seagdiyd
salubridad.

El coste de reparacion se determinara por aplinacié
de precios unitarios y descompuestos.

El valor actual del edificio (Va) se obtendra por
aplicacion de la siguiente férmula:

Va=VrxCexCu

siendo Vr el valor de reposicion, que calculardiseg
los médulos del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco
Navarro. Ce Coeficiente de depreciacion por edad, que
se calculara con arreglo al siguiente cuadro:

Hasta| 10 a 20a| 30a | 40a | 50a

Afos | 90 | 20 | 30 | 40 | 50 | 60

Ce 1.00] 0.94| 0.87 0.8] 0.74 0.8

60a| 70a | 80a | 90a

70 | 80 | 90 | 100 | Masde100

Afos

Ce 0.62| 0.55] 0.49] 0.47 0,36

(Cu) Coeficiente de depreciacion por uso, que se
determinard teniendo en cuenta el estado de
conservacion del edificio en relaciéon con su calida
constructiva.

4. Los edificios sometidos a algin régimen de protecci
especial segun se recoge en el Titulo Undécimeseno
depreciaran, ni por edad ni por uso.

5. Las deficiencias referentes a las dimensiones de lo
patios, ventilacion de habitaciones y, en generdd
carencia de instalaciones exigidas por la legigfaci
especifica, no seran tenidas en cuenta por hacer
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referencia a las condiciones de habitabilidad del
inmueble y no a su estado ruinoso.

6. El desalojo provisional y las medidas a adoptar
respecto a la habitabilidad del inmueble no llewara
implicitas por si solas la declaracién de ruina.

Articulo 4.2.6. Ruina de Bienes Culturales Calificdos e
Inventariados

La declaracion de ruina de los Bienes Culturales
Calificados e Inventariados, se adecuara a lo estalol
en la Ley 7/1.990, de Patrimonio Cultural Vasco.

CAPITULO  TERCERO:
URBANISTICAS

LICENCIAS

Articulo 4.3.1. Actos sujetos a Licencia

1. Todo acto de edificacion requiere la preceptiva
licencia municipal. Se hallaran sujetos a la olgiiga
de obtener previa licencia del Ayuntamiento la
realizacion de los actos que enumera la legislacion
urbanistica aplicable y, en concreto, los enumerado
en el articulo 1° del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

2. La sujecion previa a licencia rige sin excepciémapa

todas las actividades relacionadas en el apartado

anterior que se realicen en el ambito territorial d
Plan, con independencia del caracter piblico cagdov

de las personas que las promuevan o de que los
terrenos o inmuebles que las soporten pertenezcan a

dominio o patrimonio publico, incluso en la zona
maritimo-terrestre y portuaria, y aunque el actquae
se trate exija autorizacion, licencia o concesiémilo
6rgano de la Administracion.

Articulo 4.3.2. Competencia para su otorgamiento

Correspondera al Alcalde el otorgamiento o denegatio
toda clase de licencias urbanisticas.

CAPITULO CUARTO: INTERVENCION
MUNICIPAL EN MATERIA DE
ACCESIBILIDAD.

articulo 4.4.1 Ambito de Aplicacion:

1.- Con caracter general, las actuaciones municipate
materia de accesibilidad, incluida la expropiagi@na la
efectiva implantacion de aparatos elevadores sera d
aplicacion en los inmuebles que cumplan las coodés
siguientes:

a) Han de estar destinados a uso preferentemente

residencial, sin perjuicio de la existencia en los
mismos de otros usos de caracter complementario.
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Administracion

b) Las edificaciones en que se ubiquen las viviendas n

han de estar incluidas en el régimen de Fuera de
Ordenacién Expresa del Plan General y

c) Esas edificaciones, o, incluso, las viviendas y

parcelas vinculadas a las mismas, han de contar con
dificultades de accesibilidad, que justifiquen la
aplicacion de las previsiones establecidas en este
capitulo y en la Ordenanza Municipal de desarrollo.

articulo 4.4. 2.

Las obras y actuaciones proyectadas para resobger |
problemas de accesibilidad pueden incidir en:

a) Locales y espacios o partes de los mismos, situados

en el interior de las edificaciones en las que se
ubican las citadas viviendas, tanto sobre como bajo
rasante, cualquiera que sea el uso al que se elestin

b) Localesy espacios, o partes de los mismos, ubscado

en otras edificaciones complementarias de las
anteriores, situadas en la misma parcela vincudada
las citadas edificaciones en las que se ubican las
referidas viviendas.

c) Terrenos no edificados integrados en la parcela

vinculada a la referida edificacion.

d) Terrenos exteriores y ajenos a la citada parcela,

colindantes tanto con ésta como con la edificacién
de la que formen parte las viviendas con dificdsad
de acceso.

articulo 4.4.3

En el caso de los apartados c) y d) si los terrareryan de
uso publico o de uso y dominio publico, la
actuante previo el procedimiento
patrimonial oportuno, emitira la autorizacion necies de

acuerdo con las condiciones que se establezcarla en
Ordenanza Municipal correspondiente.

(PLENO 22/12/08)
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TITULO QUINTO: REGIMEN DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 5.1.1. Situaciones en el Régimen de la
Edificacion

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 1€
Reglamento de Planeamiento, se define el régimen de
edificacion aplicable a las edificaciones, instaiaes y
usos existentes con anterioridad a la ordenaciopugsta

por el presente Plan General.

A estos efectos se distinguen las siguientes $imes en
el Régimen de la Edificacion:

* Fuera de Ordenacion Expresa.

* Fuera de Ordenacion Diferida.

e Tolerada.

» Dentro de Ordenacion.

CAPITULO SEGUNDO:
ORDENACION EXPRESA

FUERA DE

Articulo 5.2.1. Definicion

1. Se incluyen en la situacion de Fuera de Ordenacion
Expresa los edificios, usos e instalaciones, evigid
con anterioridad al presente Plan General que,
resultando disconformes con el mismo, aparecen
expresamente grafiados en los planos de Gestion.

2. Los edificios en los que Unicamente se encuentre en
situacion de fuera de ordenacion expresa algurta par
0 elemento del mismo, por ser técnicamente segarabl
del resto de la edificacion, el régimen de fuera de
ordenacién solo sera aplicable a aquella parte o
aquellos elementos y no al resto de la edificacion.

3. La situacion de fuera de ordenacion expresa nees d
aplicacion a los inmuebles incluidos por el Plan
General en el régimen de proteccion, considerandose
en este caso, la edificacion adecuada con la
ordenacion.

Articulo 5.2.2. Obras admitidas en supuestos de Fre
de Ordenacion Expresa.

1. En los edificios, instalaciones y usos incluidoslan
situacion de Fuera de Ordenacién Expresa sélo sera
posible la realizacion de pequefias obras de
conservacion, higiene, y ornato, pero no asi las de
reparacion, reforma, consolidacién, aumento de
volumen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion.
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2. Los usos existentes en edificios, terrenos o
instalaciones afectados por la situacién de Fuera d
Ordenacion Expresa, con anterioridad a la entrada e
vigor del presente Plan General, y provenientes de
situaciones de planeamiento anteriores, podranirsegu
desarrollandose hasta que se produzca el cese de la
actividad, guedando prohibida cualquier
transformaciéon que implique cambio de uso, cambio
de actividad actual, division o loteo de la misma,

aunque se renuncie al aumento del valor
expropiatorio.
CAPITULO TERCERO: FUERA DE

ORDENACION DIFERIDA

Articulo 5.3.1. Definicion

1. Se incluyen en la situacion de fuera de ordenacién
diferida los edificios, usos e instalaciones, que n
hallandose comprendidos en la situacion de fuera de
ordenacién expresa prevista en el Capitulo anteséor,
encuentren en alguno de los supuestos siguientes:

Los edificios emplazados en el seno de sectores
urbanizables o ambito de planes especiales, cuya
ordenacién resulte disconforme con la que el
Planeamiento de desarrollo establezca. Su inclusion
esta categoria de fuera de ordenacion es tramsitori
hasta tanto el correspondiente planeamiento de
desarrollo determine su situacion definitiva.

2. En los edificios en los que Unicamente se encuentre
fuera de ordenacion diferida alguna parte o element
de los mismos, por ser técnicamente separable del
resto de la edificacion, el régimen de fuera de
ordenacién sélo sera aplicable a aquella parte o
aquellos elementos y no al resto de la edificacion.

3. La situacién de fuera de ordenacion diferida ndes
aplicacion a los inmuebles incluidos por el Plarekn
régimen de Proteccion, considerandose, en este caso
la edificacion adecuada con la ordenacion, salgo lo
elementos impropios del edificio original, no digno
de proteccion, a los que si les es de aplicacion el
régimen de fuera de ordenacion diferida.

4. La calificacién de un inmueble en situacion de Ruer
de Ordenacion Diferida no impide la concesién de
posibles ayudas y subvenciones institucionales lpara
realizacion de las obras admitidas, que se recogen
pormenorizadamente en el articulo siguiente.

Articulo 5.3.2. Obras y usos admitidos en fuera de
ordenacion diferida

1. El régimen de los edificios e instalaciones inahsien
la situacion de fuera de ordenacion diferida pbgbi
la realizacion de obras de conservacion y ornago, d
reparacion y de consolidacién. Asimismo, se permite
la realizacion de obras de reforma, con renuncia
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expresa al incremento de valor expropiatorio, coand
se cumplan las siguientes circunstancias:

a) Que las obras no impliquen sustitucion de la
edificacion o reparacion de los elementos estratgsr
en mas de un veinticinco por ciento (25%) de su
superficie total construida.

b) Que el costo de ejecucién material de las obras no
supere el cuarenta por ciento (40%) del valor &ctua
del edificio.

c) Que las obras puedan ejecutarse por medios
técnicos normales.

2. En los edificios e instalaciones incluidos dentie
este régimen de fuera de ordenacion diferida no se
admiten cambios de uso globales que no conlleven la
adaptacion a lo establecido por el Plan Generairo p
el Planeamiento de desarrollo que sea exigible.

3. Se admiten los cambios de uso y/o de actividdd®
locales comerciales de los edificios residenciales,
aunque con ello se realicen pequefias obras de
adecuacion que pudieran quedar clasificadas como
obras de reforma segun el Titulo Segundo de estas
Normas.

4. Se prohibe cualquier transformacion de la adittio
instalacion que implique division o loteo de |la mis

CAPITULO CUARTO: SITUACION
TOLERADA

Articulo 5.4.1. Definicion

1. Se consideran dentro de la situacion tolerada los
edificios, usos e instalaciones que no se hallan
comprendidos en ninguna de las situaciones regallada
en los dos capitulos anteriores, pero sin embargo
mantienen alguna circunstancia de inadaptacion al
Plan por razén de uso, alineacién, altura o
aprovechamiento.

2. Se incluyen en este situacion los edificios, usos e
instalaciones que se encuentran en alguno de los
supuestos siguientes:

a) Los emplazados en cualquier clase de suelo cuyas
alineaciones exteriores no se adaptan a las pasvist
por el Plan en relacién a los espacios destinadosoa
publico, tales como plazas, viales, etc.

b) Los emplazados en cualquier clase de suelo, cuyo
uso se encuentra expresamente prohibido por el Plan

c) Las instalaciones de planta baja y los edificios
ubicados integramente en el interior de los pal®s
manzana, cuando dichos patios no pueden ser
ocupados por la edificacion segun las condiciores d
ordenacion.
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d) Los edificios cuya sustitucion se prevé mediante el
procedimiento definido en la documentacion gréafica
como objeto de levante, cambio de alineacién o
ambos.

Articulo 5.4.2. Obras y usos admitidos en situacion
tolerada

1.

En los edificios incluidos en esta situacion sergond
autorizar todo tipo de obras de conservacion ytorna
de consolidacion, de reparacion y de reforma, siemp
gue no se acentuen las causas de inadecuaci@disic
régimen urbanistico aplicable.

Por tanto, la construcciéon podra considerarse dentr
de ordenacién hasta el momento en que concluya su
vida (til o se produzca la sustitucion voluntaea,
cuyo caso la nueva construccion debera adaptarse a
todas las condiciones de edificacion, uso, régigen
alturas, etc. previstas en el planeamiento.

En los edificios incluidos en este régimen se piindni

la utilizaciéon del inmueble conforme al uso exigten
hasta que se produzca un cambio de éste, la
sustituciéon voluntaria del edificio o la rehabiditan

total del mismo.

A las instalaciones sefaladas en el apartado é.c d
articulo anterior se les permite mantener el uso
existente hasta el cese de la actividad.

A los usos disconformes con el Plan General,
existentes en edificios que se encuentran dentro de
alineaciones, se les permite su continuidad hasta e
cese de los mismos. En este supuesto, se admite el
cambio de uso siempre que se efectie una
transformacion integra del edificio y que dicho bam

de uso conlleve la adaptacion al régimen estaldecid
por el Plan.

Cuando se plantee un cambio parcial de un uso
disconforme, en un edificio considerado dentro de
alineaciones y no sea posible actuar conforme al
apartado anterior, los nuevos usos deberan resgletar
régimen general de usos permitidos y
complementarios segun la zona en que se encuéntre e
edificio, asi como la compatibilidad con el res® d
usos existentes en éste.

Cuando el nuevo uso no respete el régimen general de
usos permitidos y complementarios, pero sin embargo
represente, a juicio municipal razonado, una mejor
compatibilizacién respecto a la situacién existente
podra ser autorizado siempre que el solicitante
acredite que no hay incompatibilidad entre el nuevo
uso solicitado y todos y cada uno de los existegtes

el edificio y, asimismo incorpore, junto con el ¢am

de uso, todas las medidas correctoras precisaspara
funcionamiento incluso, si fuera necesario, en los
elementos comunes del edificio. No obstante, el
Ayuntamiento establecera, mediante Ordenanza, el
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régimen de compatibilidades entre usos que pueden
autorizarse.

CAPITULO QUINTO: DENTRO DE
ORDENACION

Articulo 5.5.1. Definiciéon

Se consideran dentro de ordenacion aquellas
construcciones e instalaciones que no estan enmande

las situaciones reguladas en los capitulos pretesigrse
encuentran en consonancia con el presente Plan por
cumplir tanto con las Normas reguladoras de usaco
con los parametros basicos de altura, aprovech&mien
alineaciones.

Articulo  5.5.2. Edificaciones  afectadas  por
achaflanamientos y otras reducciones poco relevarte

1. En los casos en los que el Plan sefiale el
achaflanamiento de esquinas de edificaciones
existentes que, salvo dicha circunstancia, se
encuentren dentro de alineaciones, no tendran, por
este motivo, la consideracion de Fuera de Ordenacio
siempre y cuando la afeccién sefialada sea cuaitati
cuantitativamente poco relevante con respecto al
edificio en cuestion y el mantenimiento temporalale
esquina no afecte gravemente al desarrollo dealztapl
viaria.

2. El mismo criterio se aplicara en los casos de re@doc
y desfase poco relevantes, tanto del fondo edifcab
como en alturas parciales, retranqueos, ocupaciones
bajo rasante, etc. que puedan existir en las
edificaciones.
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TITULO SEXTO: NORMAS
REGULADORAS DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 6.1.1. Objeto

Las normas de este Titulo sobre usos urbanistieosrt
por objeto ordenar y controlar el destino del selisu
suelo y vuelo de los terrenos, de las instalaciopes
edificaciones alli existentes y de las que se pueda
implantar o modificar en el futuro, asi como de las
actividades de todo tipo que en ellas se desamrolle
cualquiera que sea la clase de suelo.

Articulo 6.1.2. Aplicacién

1. Ademas de los preceptos reguladores de los usos, se
deberan cumplir las Normas Generales de la
Edificacién y, en su caso, las Ordenanzas de Zara q
correspondan en funcion de la localizacion delasuel
edificio o instalacion.

2. En los edificios y conjuntos objeto de proteccién y
conservacion por el presente Plan, cuya regulacion
especifica se contiene en el Titulo Undécimo dasest
Normas, prevalece aquélla sobre las determinaciones
del presente Titulo.

CAPITULO SEGUNDO:
ESTRUCTURACION DE LOS USOS Y
DEFINICIONES

Articulo 6.2.1. Estructuracion de los usos

Se establecen las siguientes clases de usos:

1. Segun su posibilidad o no de ubicacion en el teiot
a) Usos permitidos

e Caracteristico o predominante
e Tolerados

b) Usos prohibidos

2. Por la situacion de la actividad en relacion son
entorno, se establecen las siguientes situaciones:

a) Uso localizado en edificio de viviendas con acceso
a través de espacios comunes de éstas, inclusm dent
de la vivienda.

b) Uso establecido en edificio de viviendas, pero en
planta distinta a la de vivienda, con acceso désde
via publica directo, independiente y separado @el d
las viviendas.
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c) Uso ubicado en edificio multiuso, salvo el de
vivienda y exento totalmente de edificios de effte t

gue deberan estar alejados al menos 8 metros ele ést
Puede tener accesos comunes e independientes del
resto de los locales del edificio. Sera equivalengsta
situacion la actividad a desarrollar en el mismo
edificio que se encuentre separada de cualquigopun
del uso de vivienda en mas de 8 metros.

d) Uso a desarrollar en edificio aislado que esté
dedicado en su totalidad a una sola familia de gees
coinciden con el dominante de la zona y que tiene
acceso desde la calle o espacio publico.

e) Uso emplazado en edificio aislado de los nicleos
urbanos.

f) Uso con o sin soporte de edificio alguno,
emplazado en zona donde el uso es el predominante.

3. Segun las caracteristicas o naturaleza de ilddad,
los siguientes usos:
1) usos de actividades primarias
2) uso de comunicaciones
3) uso de infraestructuras
4) uso de equipamientos
5) usos residenciales y de vivienda
6) uso terciario
7) usos de actividades industriales o productivas
8) uso de espacios libres
Todos los usos posibles deben estar comprendidos en
alguna de las anteriores categorias. En el cagoelao lo
estuviera expresamente, debe asimilarse a algupfade

habida cuenta de sus caracteristicas fundamenyadesle
aplicaran las determinaciones propias de ésta.

Articulo 6.2.2. Uso Permitido y Prohibido

1. Uso Permitido. Son usos permitidos los que en la
regulacién de las respectivas zonas 6 subzonas esta
expresamente admitidos.

2. Uso Prohibido. Son usos prohibidos aquéllos y sus
asimilados que estan expresamente prohibidos en cad
zona o area.

Dentro de
categorias:

los usos permitidos se distinguen dos

Uso caracteristico o predominante cuando sea el que
predomine sobre los demas autorizados y dé caradeer
zona. Su intensidad sera la definida por el
Aprovechamiento Tipo y a él estaran referidos slorele

los usos permitidos por el Plan en la misma Area de
Reparto.

Usos tolerados cuando su intensidad o dimensién no
perturben las caracteristicas dominantes o progtasnan
la zona. En las normas pormenorizadas por zonas se
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establecen limitaciones de tamafio o porcentajecesal
uso caracteristico.

Articulo 6.2.3. Cambios de uso

Los cambios de uso que se pretendan implantar en
edificios existentes podran ser autorizados comctar
general, siempre que cumplan con las condicionessgu
sefialan en las siguientes normas. Estaran sujetas a
correspondiente licencia municipal.

CAPITULO TERCERO: CLASIFICACION
DE LOS USOS SEGUN SU NATURALEZA

Articulo 6.3.1. Introduccion

a) Para una mayor comprension y claridad, los usos se
estructuran mediante una numeracion ordinal (Uso 1)
dentro de la cual se distinguen las distintas catag
en que se puede encontrar cada uno de los distintos
usos (categoria 1), y, en su caso, las subcatsgoria
correspondientes.

b) Los tipos y clases de usos que se regulan en éste T
tienen caracter enunciativo. En el caso de quenalgu
uso no sea claramente encuadrable en ninguno de los
expresamente recogidos, se incluira en aquel qee ma
se asemeje, en funcién de sus caracteristicasioprev
informe razonado de los Servicios Técnicos
Municipales.

¢) Resumen de los usos

1 Uso de actividades primarias
1.1. Uso agropecuario
1.2. Uso extractivo
1.3. Uso forestal

2 Uso de comunicaciones
2.1. Uso de Red Viaria.
2.2. Uso Ferroviario
2.3. Uso de Ferrocarril Metropolitano.
2.4. Uso Fluvial.

2.5. Uso de Estaciones de Servicio de suministro de
carburantes.

2.6. Uso de Estacionamiento y Aparcamiento de
vehiculos.
3 Uso de infraestructuras
3.1. Red de Energia Eléctrica
3.2. Red de Abastecimiento de Agua
3.3. Red de Saneamiento
3.4. Red de Telecomunicaciones
3.5. Red de Gas

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

3.6. Tratamiento de Residuos Sélidos

Uso de equipamientos
4.1. Servicios administrativos.
4.2. Deportivo

4.3. Docente
4.4. Sanitario
4.5. Religioso

4.6. Asistencial
4.7. Recreativo, ocio y espectaculo
4.8. Socio-Cultural

Uso residencial

5.1. Vivienda unifamiliar y bifamiliar aislada o
adosada

5.2. Vivienda Colectiva

5.3. Vivienda Aneja

5.4. Residencia comunitaria

5.5. Hotelero

Usos terciarios

6.1. Oficinas.
6.1.1. Oficinas compartida con la vivienda.
6.1.2. Resto de oficinas.

6.2. Comercial al por menor.
6.2.1. Uso comercial propiamente dicho.
6.2.2. Uso hostelero.

6.3. Comercial de caracter concentrado.
6.3.1. Centro o Galerias Comerciales.
6.3.2. Grandes Almacenes.

6.3.3. Hipermercado.

Usos de actividades industriales o productivas

7.1. Industrial.
7.1.1. Industria admitida dentro de la vivienda.
7.1.2. Industria compatible con la vivienda.
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
7.1.4. Otras industrias.

7.2. Almacén compatible con la vivienda.
7.2.1. Almacén sin comercio al por mayor
7.2.2. Almacén con comercio al por mayor

7.3. Almacén incompatible con la vivienda.

Uso de espacios libres

8.1. Zonas verdes y areas peatonales de titularidad
publica.

8.2. Espacios libres de uso publico sobre propiedad
privada.

8.3. Espacios libres de uso y propiedad privada.
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SECCION PRIMERA: UsO DE ACTIVIDADES PRIMARIAS
(Uso1l)

Articulo 6.3.2. Categorias
1. Uso agropecuario
2. Uso extractivo

3. Uso forestal

Articulo 6.3.3. Uso Agropecuario

Al uso agropecuario se destinaran los espaciosaldols a
las plantaciones y edificaciones para albergamnipiero
fomentar operaciones de cultivo de la tierra, &taides
relacionadas con la crianza de ganado, incluyesmibign
instalaciones para albergar animales, serviciolealgs y
ganaderos, silos, cisternas, recintos para madainar
agricola, invernaderos, floricultura y horticultura

Los usos intensivos de granjas de animales estajatos
a licencia de apertura de actividad, debiendo asegi
proyecto las medidas correctoras a adoptar parianimar
los impactos medioambientales.

Articulo 6.3.4. Uso Extractivo

El uso extractivo comprende las instalaciones vy
edificaciones precisas para explotaciones mindradre
libre o en galeria, asi como canteras de todo tipo.

Articulo 6.3.5. Condiciones particulares del uso
extractivo

El uso extractivo se prohibe expresamente en tddo e
término municipal.

Articulo 6.3.6. Uso Forestal

El uso forestal comprende aquellas actividadesrdekts
al aprovechamiento de esa clase como explotaciéotdi
de los montes, y aquellas primeras transformacidadas
productos asi obtenidos.

No se comprenden en este uso ulteriores procesos de
transformaciéon y demas procesos industriales de
tratamiento de la madera, que se consideran como us
productivo.

SECCION SEGUNDA: Uso DE COMUNICACIONES (Uso02)

Articulo 6.3.7. Definicion

1. Comprende las actividades que se desarrollan en las
areas destinadas a las comunicaciones y al traespor
asi como los espacios reservados al transito p@ata
de personas, mercancias y vehiculos de cualquier
clase, tanto de transporte publico como privado.

2. Comprende asimismo todos aquellos usos permitidos
y complementarios del principal, tales como
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establecimientos publicos, areas de estacionamiento
aparcamientos publicos, etc., destinados a cuasir |
necesidades de un mejor funcionamiento de la
circulacion, asi como aquellos necesarios pardtéaci

la seguridad y comodidad de los usuarios del
transporte.

Articulo 6.3.8. Categorias
1. Uso de Red Viaria.

2. Uso Ferroviario

3. Uso de Ferrocarril Metropolitano.
4. Uso Fluvial.
5

Uso de Estaciones de Servicio de suministro de
carburantes.

6. Uso de Estacionamiento y Aparcamiento de vehiculos.

Se entiende por “estacionamiento” el area o lubar®
fuera de la calzada, especialmente destinado agara
terminal de vehiculos automdviles.

Se designan con el nombre de “aparcamiento” o Jgara
aparcamiento” los espacios en edificio situadoseén
subsuelo, en el suelo o en edificaciones exclusivas
destinadas a la guarda, con caracter regular, ieutes
automoviles, asi como a los lugares anejos de papera

0 estancia de los mismos.

Dentro del aparcamiento no tienen cabida las mstahes
mecanicas especiales destinadas al mantenimierito de
automévil, que se clasificardn como actividades
industriales.

Articulo 6.3.9. Condiciones particulares del uso déa
Red Viaria.

1. El régimen de uso de la red viaria vendra deterduna
por la Ley de Carreteras y sus desarrollos
reglamentados; por las Disposiciones de la Dipataci
Foral de Bizkaia; por la regulacién correspondiaite
dominio publico y por lo previsto en estas Normas.

2. Los terrenos colindantes con las carreteras tidgen
limitaciones de propiedad establecidas por la Norma
Foral 2/93, de 18 de febrero, de Carreteras de Bizkai
distinguiendo entre las zonas de proteccion: la de
dominio publico, la de servidumbre y la de afeccion
Estas zonas se extienden a ambos lados de laecarret
y su anchura, medida siempre en horizontal y
perpendicular al eje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacion, es la siguiente:
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Zong Qe Zona de Zona de
Red dominio . .
P servidumbre| afeccion
publico
Interes 8 m. 25 m. 100 m.
preferente
Basica 3m. 8m. 50 m.
Resto de 3m. 8 m. 30m.
carreteras

3. Lalinea de edificacion a la que habran de ajustass
nuevas edificaciones respecto al limite de la obra
publica definida en la Norma Foral citada en eltpun
anterior, medida siempre desde la arista extegoiad
calzada, sera en el suelo urbano la establecid&lpor
planeamiento correspondiente.

4. Los propietarios de bienes colindantes a la redavia
estan obligados al mantenimiento, en las debidas
condiciones de ornato e higiene, de la franja derie
entre el borde de la calzada y la linea de edificac
debiendo reponerla al estado anterior en caso de
vulnerar dicha obligacién.

5. La ejecucion de los nuevos elementos de la redaviar
podra llevarse a efecto mediante la tramitacion del
Proyecto  Técnico especifico (Proyecto de
Construccion).

6. La red viaria local prevista por el Plan deberadgue
integrada en el dominio pulblico mediante los
mecanismos de gestién legalmente establecidos. En
consecuencia, tanto el uso de la superficie conho de
subsuelo estaran sujetos al régimen general del
dominio publico.

7. En superficie Unicamente podran autorizarse, ademas
de las instalaciones propias de la vialidad rodada
peatonal, las publicas relativas al amueblamiento
urbano, tales como farolas, bancos, jardineras,
marquesinas de transporte colectivo, etc., v,
excepcionalmente, otras de uso especial y privativo
tales como buzones de correos, instalaciones de
teléfonos, quioscos de venta de prensa o de cupones
etc.

Asimismo seran autorizables, mediante concesam, |
instalaciones relativas al uso de Estacion de 8ervi
(Uso 1.4.)), siempre que cumplan con la
reglamentacion sectorial de Industria y lo informen
favorablemente los servicios de Urbanismo.

8. En el subsuelo del dominio publico Unicamente
podran autorizarse los usos relativos a instalasion
urbanas, transportes colectivos (metro y ferrogayri
aparcamientos, tanto para residentes como rotatorio
en régimen de concesion. Asimismo el Ayuntamiento
podra autorizar mediante concesion el uso de
aparcamiento cuando se trate de mejorar las
condiciones de peatonalizacion de una determinada
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zona o cuando se trate de permitir un aprovechamien
racional del solar préximo, en especial si su
profundidad edificable fuera inferior a los 16 roetr

9. El disefio gréafico del tratamiento de aceras, cakad
mobiliario urbano que figura en los planos podra
modificarse sin que ello suponga alteracion o
modificacion del Plan General.

10. Excepcionalmente se contempla el uso privado de
aparcamiento bajo rasante, bajo suelo de uso y
dominio publico, en la Unidad de Ejecucion UE-08,
en la porcion del subsuelo de la via publica deéini
en su ordenanza reguladora y en la documentacion
grafica del Plan. (Pl 16/09/08)

Articulo 6.3.10. Condiciones particulares de la
ejecucion del uso de Red Viaria

La red de comunicaciones rodadas y peatonales se
proyectara con arreglo a las siguientes caragtasst

Las dimensiones del conjunto calzada, aceras vy
aparcamientos o escaleras y rampas, etc. en stoal
seran las representadas en los planos de ordendeion
presente Plan General.

Las caracteristicas minimas para la ejecucion de lo
pavimentos en las zonas publicas, segin sean maada
peatonales, deberan ser:

a) En calzadas rodadas
Tipo de pavimento: Rigido

Seccion transversal con acuerdo parabdlico central
pendiente minima del 1% hacia sus extremos, con una
zona final de la rigola del 2% de anchura minimac20

en hormigén blanco tipo Vitoria, rematado con larac
mediante bordillo granitico de 15 cm. de espesbr gm.

de altura minima desde el aglomerado; el cordon de
granito asentara sobre una capa de hormigon H-650d
cm.

El pavimento estara compuesto por explanada paafija
compactada al 95% del Préctor modificado. Base ¢gmanu
de escoria inerte de A.H. o zahorra artificial, 2ecm. de
espesor compactada al 98% del Proctor modificadse Ba
de 25 cm. de hormigobn en masa de 150 kg./cm2. de
resistencia caracteristica con juntas de dilatacama 15

m. capa de regularizacién de aglomerado en caligrmes

o D con arido ofitico y espesor minimo de 4 cmchpa

de rodadura serd como minimo de 3 cm. Los dosgidgo
adherencia se ejecutaran con emulsion cationica.

b) En aceras

El pavimento sera de baldosa salferromo o de taleosa
de 30 x 30, segun el predominante en la zona.

La seccion transversal tendra una pendiente micieha
2% hacia la calzada.
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El pavimento estard compuesto por explanada prépara
mediante riego perfilado y compactacion al 95% del
Proctor modificado. Base granular de escoria indee
A.H. o zahorra artificial de 15 cm. de espesor. Bisé5
cm. de hormigén en masa de 150 kg./cm2. de resiaten
caracteristica. Los vados permanentes se reforzzan
mallazo.

c) En plazasy paseos peatonales

Las zonas pavimentadas se ajustaran a lo espdoifea

el apartado anterior salvo justificacion razonads d
proyecto. Cuando la extension lo haga recomendable,
podra utilizarse el aglomerado asféltico de 3 cm. d
espesor sobre base granular de cantera, compagtada
raseado de 1,5 cm. de espesor minimo.

La dimensién maxima de las escaleras publicasdeei®
cm. para la contrahuella, fijandose la huella ménan 30
cm.

Articulo 6.3.11. Condiciones particulares del uso
ferroviario

El régimen de uso de red ferroviaria vendra detexdo
por la legislacion sectorial correspondiente.

Articulo 6.3.12. Condiciones particulares de las
Estaciones de Servicio

1. Con caracter general, estas instalaciones se coaside
incompatibles con cualquier otro uso dentro de un
mismo edificio o parcela, con excepcion de los
sefialados en el apartado 3 de este articulo

Se prohibe expresamente la existencia de aparatos
surtidores dentro de talleres, garajes y aparcdasen
cubiertos.

2. Dispondran de aparcamientos en numero suficiente
para no entorpecer el transito, con un minimo de 2
plazas por surtidor.

3. Los talleres, zonas de lavado o pequefio equipamient
comercial al servicio del automévil anexos no padra
tener una superficie de mas de 100 metros cuadyados
dispondran de 1 plaza de aparcamiento por cada 25
metros cuadrados de local.

Quedan prohibidos otros tipos de instalacion ysuso
distintos a los directamente relacionados con las
estaciones de servicio y los indicados en el parraf
anterior.

4. En las estaciones de servicio no se pueden ddaarrol
actividades relacionadas con el mantenimiento,
reparacion y venta de vehiculos.

5. La ubicacion de las estaciones de servicio sera la
prevista en el planeamiento. No podran ser colitegan
con edificios de gran concurrencia publica o centro
docentes.
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6. Las estaciones de servicio contardn con una parcela
minima de 3.000 m2. que de frente y tenga acceso
directo desde vial publico.

Articulo 6.3.13. Condiciones particulares del uso
Fluvial

Los terrenos que ocupan los cauces fluviales yzenas
de proteccion seran de dominio publico y no se jiigém
en los mismos uso alguno.

Esta regulacion tiene por objeto proteger y aseglara
libre circulacion de las aguas, evitar su desboielatm y
garantizar que el proceso de urbanizacion y edificeno
entorpecera el cumplimiento de las previsiones ale |
legislacién especifica correspondiente.

En las areas definidas por este uso, no se pexméir
ningun caso, efectuar obras de edificacion o iasi@h
alguna. Ademaés, deberan respetarse todas las
servidumbres establecidas al efecto por la Ledistade
Aguas.

Se permitird, no obstante, realizar aquellas olwas
instalaciones directamente relacionadas con |losegltos
antes enumerados, como puentes, presas, tomaside ag
etc., asi como las obras de canalizacion y urbeidizale

las margenes previstas en este Plan o en los que lo
desarrollen y complementen.

Se consideraran incluidas en estas obras las diegsia,
arbolado y saneamiento.

Articulo 6.3.14. Condiciones particulares del uso a
garaje

Los edificios e instalaciones de nueva planta ulisaen

las zonas definidas al efecto por el Plan Geneel d
Ordenacion, Planes Parciales, Planes Especiales de
Reforma Interior y Estudios de Detalle, deberan
comprender, segun su uso y destino, en el intefibr
edificio, edificios anejos o en terrenos de la Eqgarcela
asignada a la edificacion, espacios destinados al
estacionamiento de vehiculos, segun los mddulos
caracteristicos que a continuacion se indican. |IEzaso

de edificios con diversos usos se cumplirda la sama
plazas de aparcamientos precisos seguin cada uso. No
computaran a estos efectos las plazas situadas erales
publicos.

Articulo 6.3.15. NUumero minimo de plazas de garaje-
aparcamiento en funcién del uso principal
1. Uso de Equipamiento, categoria 4, sanitario.

Minimo: Una plaza por cada diez (10) camas y/o una
plaza por cada cien (100) metros cuadrados Utiles
destinados a consulta y administracion.
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2. Uso de Equipamiento en general.

Minimo: Una plaza por cada cien (100) metros
cuadrados dtiles.

3. Uso Residencial (Vivienda)

Minimo: Una plaza y media por vivienda o
apartamento. En el caso de existir viviendas sopei

a noventa (90) metros cuadrados Utiles, se debera
contemplar una plaza por cada cincuenta (50) metros
cuadrados Utiles o fraccion, resultante de conaidar
suma de los excesos de las viviendas superiores a |
noventa (90) metros cuadrados.

4. Uso Residencial, categorias 4 y 5 (Residencia
Comunitaria y Hotelero)

Minimo: Una plaza por cada diez (10) hoteleras.
5. Uso Terciario categoria 1, (oficinas).

Minimo: Una plaza por cada setenta y cinco (75)
metros cuadrados Utiles destinados a oficinas.

6. Uso Terciario, comercial en categorias 2.1 y 3br (
menor y Galerias comerciales)

Minimo: Una plaza por cada setenta y cinco (75)
metros cuadrados Utiles destinados al uso comercial

7. Uso Terciario, comercial en categoria 2.2 (Hostgler

Minimo: En areas industriales, comerciales y en la
totalidad del suelo no urbanizable se reservard una
plaza por una cuarta parte del aforo maximo
permitido.

8. Uso Terciario, comercial en categorias 3.2.y 3.3.
(Grandes almacenes e Hipermercados)

Minimo: Una plaza por cada veinte (20) metros
cuadrados Utiles destinados al uso comercial.

9. Uso Productivo industrial y almacén, en todas las
categorias.

Minimo: Una plaza por cada cien (100) metros
cuadrados Utiles destinados al uso industrial. o
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados Utiles
destinados a almacén. En ambos casos las plazas de
aparcamiento podran estar ubicadas en edificio
cerrado o al aire libre en la propia parcela, no
computandose las plazas en calles oficiales.

10. Cuando el edificio se destine a mas de un uso de los
expresados en el articulo anterior, el nimero n@nim
de plazas de aparcamiento sera el resultante darsum
las correspondientes a los distintos usos.

Lo dispuesto sobre previsiones minimas de
aparcamientos, es también aplicable a los edifipirs
sean objeto de ampliacién de la superficie edificad
La prevision sera la correspondiente al total tevi
para la ampliacion.
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También se aplicaran las reglas sobre previsidees
aparcamientos en los casos de modificacion de
edificaciones o instalaciones que comporten un
cambio de uso.

11. Excepto para el uso residencial, al menos el cimeue
por ciento (50%) de las plazas de aparcamiento
deberan quedar de uso libre para los usuarios o
visitantes.

Cuando se trate de comercio, al menos el cinco por
ciento (5%) de las plazas estaran reservadas paga c
y descarga.

Excepto para el uso residencial, las plazas de
aparcamiento correspondientes al nimero minimo no
podran en ningun caso ser cerradas ni destinadas a
otros usos distintos.

Articulo 6.3.16. Excepciones a las dotaciones minisig
méaximas

Quedan eximidos del cumplimiento de las dotaciones
minimas establecidas los edificios en suelo urlEmdos
gue se dé alguna de las circunstancias siguientes :

 Que estén construidos sobre parcela de superficie
inferior a cuatrocientos (400) metros cuadrados.

* Que tengan frente de fachada inferior a diez (10)
metros.

e Que sean edificios transformados, rehabilitados o
ampliados, o cuyos usos se cambien, en los que se
justifique la extrema dificultad de conseguirlo.

SECCION TERCERA: USO DEINFRAESTRUCTURAS (Us0 3)

Articulo 6.3.17. Definicion

El uso de infraestructuras comprende los espacios y
actividades destinados a albergar las infraestrastu
bésicas.

Articulo 6.3.18. Categorias

Red de Energia Eléctrica

Red de Abastecimiento de agua

Red de Saneamiento

Red de Telecomunicaciones

Red de Gas

Tratamiento y eliminaciéon de Residuos Sélidos

ook whPE

Articulo 6.3.19. Condiciones generales del uso de
Infraestructuras

Tanto el planeamiento de desarrollo del Plan Génera
como cualquier proyecto que se redacte en ejecluisbn
mismo y que afecte a las instalaciones de infraetstras,
deberé ser elaborado con la maxima coordinacide éant
entidad redactora y las instituciones gestorasnapediias
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concesionarias, en su caso. La colaboracién debera
instrumentarse desde la primera fase de elaborgcgm
producira de forma integral, a lo largo de todprelceso.
Entre la documentacion debera figurar la corresieonel

a los acuerdos necesarios para la realizacion icaata
entre las entidades implicadas.

Articulo 6.3.20. Condiciones particulares de la Rede
Energia Eléctrica y de la Red de Telecomunicaciones

1. En lo que respecta al suministro de energia etécyri
a la red de telecomunicaciones, en el suelo urlyano
urbanizable no se podrd hacer instalacion aérea
alguna.

2. En el suelo urbano y en el urbanizable, todas las
instalaciones de suministro de energia y de
telecomunicaciones seran subterraneas. La ejecucion
de las obras necesarias para ello podra ser expgida
el Ayuntamiento aun cuando se hallen ya realizadas
las obras de urbanizacion que permiten la definicio
de alineaciones y rasantes o cuando se puedanafect
simultineamente. En todo caso, en los nuevos
Proyectos de Urbanizacion, sera obligatoria la
instalacion de red subterranea.

3. Las subestaciones y centros de produccion de energi
eléctrica se prohiben expresamente en todo elnérmi
municipal, con las Unicas excepciones del suelo de
Sistema General de Instalaciones expresamente
calificado para ello y en las condiciones que pdra
mismo se recogen en la Ordenanza de Zona
correspondiente.

4. La instalacién de Centros de Transformaciéon en un
edificio, no podra situarse por debajo del segundo
sétano.

5. La via publica no podra ocuparse sobre rasante con
ninguna instalacion auxiliar, salvo las vinculaddss
servicios publicos.

Articulo 6.3.21. Condiciones particulares de la Rede
Abastecimiento-saneamiento

En el caso del sistema de saneamiento contempla@b e
Plan Integral de Saneamiento y las afecciones gte e
genera sobre el planeamiento urbanistico, se cenasélel
Documento remitido a los servicios municipales pbr
Consorcio de Aguas Abastecimiento y Saneamientasen |
que se fijan:

* Afecciones sobre zonas calificadas como Sistema
General de Saneamiento

« Afecciones sobre calificaciones otorgadas por el
PGOU con servidumbre para la Red.

- Afecciones sobre calificaciones otorgadas por el
PGOU con limitacion para la Red.
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- Afecciones sobre calificaciones otorgadas por el
PGOU sin limitacion de uso.

Se recogeran también las determinaciones sobre el
desarrollo de los Sistemas Generales de Saneamyento
Abastecimiento y el Texto sobre evacuacién de aguas
residuales.

SECCION CUARTA: UsO DEEQUIPAMIENTO (Us04)

Articulo 6.3.22. Definicion

El uso de equipamiento comprende las actividades
destinadas a dotar al ciudadano de los servicicssaeios
para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento
cultural, salud, asistencia, bienestar y mejoréadmlidad

de vida.

Segun su régimen de uso seran publicos o privados,
considerandose los primeros integrados en los rsaste
Generales o Locales correspondientes.

Articulo 6.3.23. Categorias

1. Servicios administrativos =~ Comprenden las
actividades de uso publico de representacion,
burocraticas o técnicas de la Administracion Local,
Autonomica o Central, asi como de sus organismos
autonomos y las actividades ligadas directamente al
funcionamiento de las mismas.

2. Deportivo. Comprende las actividades destinadas a la
practica, enseflanza o exhibicion de especialidades
deportivas o de cultura fisica, asi como las ataives
complementarias de la actividad principal. No igelu
actividades ligadas fisica y funcionalmente a otros
usos, tales como universitarios, docentes, etc.

3. Docente Comprende las actividades destinadas a la
formacién humana e intelectual de las personasign s
diferentes  niveles; incluso las actividades
complementarias de  investigaciéon,  custodia,
administracion, tales como comedores, cafeterias,
vivienda destinada al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, siempre que estén
vinculadas al uso principal y con caracter accesari
él.

4. Sanitario. Comprende las actividades destinadas a la
orientacion, prevencion, informacion, administracyd
prestacion de servicios médicos o quirdrgicos y
hospitalarios, asi como las actividades
complementarias de la principal. Los servicios de
tanatorio se admiten en suelo residencial siempee q
suponga una actividad complementaria de un uso
sanitario principal.

No se incluyen los servicios médicos que se presta
despachos profesionales, fuera de los centros
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sanitarios, que tienen la misma consideracion due e
resto de profesionales.

Religiosa Comprende los espacios y edificaciones
destinadas al culto religioso, asi como los ligados
éste y a las formas de vida asociativa religiosigst
como comunidades, conventos, monasterios, ermitas,
iglesias y centros parroquiales, basilicas, calesira
capillas, casas curales o residencias religiosasras

de culto de cualquier confesion, etc.

Asistencial Comprende las actividades destinadas a la
informacion, orientacién y prestacion de servicios
ayudas sobre problemas relacionados con
toxicomanias, enfermedades crénicas o minusvalias,
marginacion, pobreza extrema y desproteccion gaidi
de las personas.

Se incluyen en esta categoria en general, cuantas
actividades inscritas en los registros oficiales
correspondientes estén dedicadas a fines benéfico-
sociales.

Recreativo, ocio y espectaculo Comprende las
actividades vinculadas con el ocio, la vida deciéla
el tiempo libre y el esparcimiento en general yedigs
similares, no incluidas en otros usos, que secezali
en edificios, locales e instalaciones tales coratass
de cine, teatros, salas de conciertos, salas aédreu
auditoria, casinos e instalaciones para la exlMdbici
lucrativa de actividades deportivas.

Socio-Cultural. Comprende las actividades destinadas
a la custodia, transmision y conservacion de los
conocimientos, exhibicion de las artes y la
investigacion, las actividades socio-culturales, de
relacion o asociaciéon, asi como las actividades
complementarias de la principal.

Se incluyen en esta categoria, a titulo de ejemplo
casas de cultura, palacios de congresos y expoeg;io
bibliotecas, archivos, museos, salas de exposigjone
centros de asociaciones vecinales, culturales,
deportivas y agrupaciones civicas, sedes de clebes,

Las actividades de uso colectivo realizadas por
entidades, tales como partidos politicos, sindgato
Colegios Profesionales, Agrupaciones empresariales,
gremiales y artesanales, etc., asi como los usos
hoteleros y hosteleros en todas sus categorias se
autorizan en el suelo equipamental de los sectores
industriales definidos en el Plan General.

Articulo 6.3.24. Cambios de uso de equipamiento

Los suelos y edificaciones completas o parte sagtifa

de ellas que a la fecha de la aprobacion defindaiaPlan
General contaran con la calificacion de equipariat
los planos del mismo, aun cuando en el régimensds u
de la zona o &rea en la que se encontraren enokvad
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estuviese autorizado con caracter
diferente, no

general otro uso

podran sustituirse, reemplazarse o

reconvertirse mas que en otra de las categoriasalele
equipamiento descritas.

Articulo 6.3.25. Alcance del Uso de Equipamiento

1.

En el plano de usos se especifican los suelos ljue e
Plan destina a tal fin, sin perjuicio de su considén

0 no como Sistema General o Local. Los usos de
Equipamiento tienen un caracter abierto de manera
que, si las condiciones urbanisticas en el momeato
materializar la instalacion del uso establecido
aconsejaran su alteracion, no sera considerado
modificacién del Plan General, si se mantiene el us
dentro de los de Equipamiento o de los de Servicios
Urbanos, pudiendo incluso combinarse en el mismo
edificio mas de uno de estos usos o categorias.

En el supuesto de equipamientos combinados en un
mismo edificio sera obligatorio contar con acceso
independiente para cada una de las actividades
implantadas. Esta obligatoriedad no sera exigibta p
aquellos edificios existentes con anterioridad a la
aprobacién definitiva del Plan General en los geie s
acredite la imposibilidad de su cumplimiento.

Articulo 6.3.26. Tolerancia del Uso de Comercio alqw
menor

1.

Los usos existentes destinados a comercio al por
menor, localizados en edificios equipamentales,
podran permanecer en uso e incluso cambiar su
actividad, sin limitacién alguna, siempre que asto
suponga incremento de su superficie.

En el supuesto de sustitucion del edificio exigtent
por reforma del actual equipamiento o por sustituci
por un nuevo uso equipamental, el nuevo edificio
podra albergar una superficie de locales comerciale
en planta baja, equivalente a la anteriormentdetis

que hubiere quedado suficientemente acreditada con
anterioridad a la licencia.

En los nuevos edificios equipamentales se tolezhra
uso de comercio al por menor, en locales situados e
plantas bajas, siempre que éstos cumplan las
siguientes condiciones:

e Su propiedad debera mantenerse bajo la misma
titularidad que la del equipamiento, con el fin de
garantizar la plena correspondencia entre el uso de
solar y su propiedad.

e Los horarios se ajustardn a los mismos que se
dispongan en la actividad principal.

e La superficie construida de los locales comerciales
debera quedar comprendida dentro de los diez (10)
metros de profundidad, medidos siempre de forma
paralela a la alineacién de fachada.
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e El desarrollo lineal de la fachada de los locakes n
podra rebasar el sesenta por ciento (60%) de la
longitud de la alineacién de fachada, medida em cad
tramo de calle.

» Las tres condiciones sefialadas Unicamente son de
aplicacién para aquellos edificios o para los traute
fachada que coincidan con la alineacion de calle
sefialada por el Plan y que, por supuesto, se decal

en el suelo urbano y urbanizable. En ningln caso
podran aplicarse a edificios o tramos de fachada
situados en el interior de parcelas.

Articulo 6.3.27.
existentes

Régimen de los equipamientos

1. Todos los equipamientos existentes en los edificios
completos o parte significativa de ellos destinados
tal uso, asi como los solares sefialados graficaneent
los planos y los suelos que sustentan edificio® cuy
ultimo uso corresponde al uso equipamental, quedan
vinculados al uso de Equipamiento.

2. Los edificios existentes destinados a equipamientos
gue contuvieran ademas otros usos no autorizados po
este Plan, se consideran dentro de ordenacion hasta
tanto se produzca un cambio de uso o se procedla a |
sustitucion del edificio. En cualquier caso, podsan
objeto de todo tipo de obras de perpetuacion de los
usos existentes, en tanto que con ellas no se
incremente la superficie destinada a los usos no
autorizados.

SECCION QUINTA : Uso RESIDENCIAL (Us05)

Articulo 6.3.28. Definicion

Es el uso que se desarrolla en los edificios dadtis al
alojamiento de las personas.

Articulo 6.3.29. Categorias

1. Vivienda unifamiliar aislada, doble o adosadaSon
las que albergan a una sola familia en el totalie
edificio, que puede estar aislado, adosado o adojpa
indistintamente. Constituye, junto con su parcete u
sola unidad registral, con acceso exclusivo e
independiente desde la via, de uso mas o menos
restringido, pero publico.

2. Vivienda Colectiva Es aquélla que, agrupada con
otras, utiliza conjuntamente elementos de ediftoaci
comunes, especialmente desde el exterior.

Cuando el alojamiento, generalmente ocupado por una
0 dos personas, es de una Unica habitacion dedicada
dormitorio y con una superficie (til total menor de
sesenta (60) m2. se denomina apartamento.

3. Vivienda Aneja. Es la vivienda Unica, destinada al
personal encargado de la vigilancia y conservad&n
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una instalacion. Se admite, con caracter exclusivo,
como complemento de otro uso principal, formando
parte de su cuerpo edificatorio o en el interiorlale
parcela.

4. Residencia comunitaria El uso de residencia
comunitaria corresponde a aquellas actividades que
proporcionan alojamiento comunitario con un caracte
de cierta permanencia en la residencia, con o sin
servicio comun de comedor, sin constituir unidadkes
vivienda. No podran incluirse en este uso las wnivas
0 apartamentos aunque tengan ciertos servicios
centralizados.

Los edificios destinados a uso de residencia
comunitaria podran tener servicios comunes, como
salas de reunién, salas de bafios termales o
medicinales, oratorios, restaurante propio, cdfeter

propia, lavanderia, limpieza, etc.

5. Hotelero. Comprende las actividades que, destinadas a
satisfacer alojamiento  temporal, realizan los
establecimientos que estan sujetos a legislacion
especifica.

Se excluyen expresamente de esta categoria las
actividades hosteleras como bares, restaurantes, et
gue se encuentran incluidas en el uso 7, cate@oria
Comercio al por menor, cuando no van asociadas al
uso principal.

Articulo 6.3.30. Uso de vivienda con proteccion dfial

Con independencia del uso y las categorias antsrisee
define como uso especifico el de vivienda protegida
cuando la misma se encuentre sometida a algun eégim
de Proteccién Oficial, tanto si se encontrara gsgelado
por la legislacion estatal como por la Autonomieadra

ser como la anterior, unifamiliar aislada o adosada
colectiva o aneja. Las previsiones contenidas éases
Normas se consideraran cumplimentadas cuando se
alcance la Calificacion Definitiva o similar estabta
normativamente y tendran valor a todos los efegtan
especial a los relativos a valoraciones y aplicacié los
coeficientes de ponderacion relativa entre usopérdida

de dicha calificacion conlleva automaticamentededjgla

de los beneficios urbanisticos y econémicos questa e
clase de viviendas otorga el Plan General.

Articulo 6.3.31. Condiciones particulares del uso
residencial

1. En las nuevas edificaciones residenciales, sieaupee
no se prohiba expresamente, se autoriza el uso
Terciario (Uso 6), categoria 1.1, oficinas compiai
con la vivienda, pero continuando con el uso ppailci
y por tanto cumpliendo sus condiciones, en especial
las relativas a vivienda minima, y sin que pued#aro
con acceso independiente de la misma.
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2. En las plantas bajas y en el piso primero de los
edificios  residenciales se autorizan locales
comerciales, siempre que cuenten con acceso
independiente de las viviendas y con las limitagson
establecidas en la Ordenanza Municipal de Hoseleri

3. En los edificios residenciales, las primeras pknta
destinadas al comercio no podran ser independientes
del local de planta baja, debiendo tener contactce e
ambas plantas al menos en una superficie regular
equivalente al quince por ciento (15%) de la sugierf
de la planta superior o primera.

Articulo 6.3.32. Viviendas exteriores

Toda vivienda ha de ser exterior y cumplira, potdaal
menos una de las condiciones siguientes:

a) Tener dos o méas huecos a una calle o plaza o espaci
libre de uso publico.

b) Tener dos o mas huecos a un espacio libre privado
abierto a la via publica en cuya planta pueda irsgu
un circulo de 8 metros de didmetro.

Las viviendas deberan tener a uno de los espacios
anteriormente citados, al menos dos habitacionederas
y presentar un frente de fachada de seis metros.

Articulo 6.3.33. Viviendas interiores

No se permitiran viviendas interiores. Se considerasi
aquellas que no cumplan con las anteriores
especificaciones de ventilacién y asoleamientopiodar
frente solamente a espacios libres privados cesrado

Articulo 6.3.34. Piezas habitables

Toda pieza habitable debera tener comunicaciorctdire
con el espacio exterior, por medio de un hueco d&21
de superficie minima y, en cualquier caso, no iofex 1/8
del que tenga la planta del local, siempre queoetd
total contado a partir del hueco no exceda de 1tfose

Los cuartos de bafio o aseos pueden no tener
comunicacion directa con el espacio exterior, delne
instalarse, en este caso, los conductos y sistelaas
ventilacién oportunos. Si existiere hueco a espacio
exterior, su superficie minima sera de 0,25 m2.

No se admiten segundas luces en ningln caso; ningun
local sin luz y ventilacion directa destinado asteao o
armarios podra tener en planta lados mayores aetno m
setenta centimetros.

Articulo 6.3.35. Conductos de ventilacion

Los edificios de nueva planta deberan disponer
conducciones para ventilacion independientes dpifms
superiores que desde la lonja lleguen hasta |aedabiAl
menos se dispondra de una conduccion de 15 x 18em.
seccién por cada unidad de lonja o local, o poacEaD
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m2 o fraccion de lonja o local si la superficieédte fuese
superior a dicha cifra.

Articulo 6.3.36. Vivienda minima
1. Composicion y programa

La vivienda constara como minimo de una habitacién
capaz para estar, comer y cocinar, un dormitomo, u
cuarto de aseo completo compuesto de bafiera, lavabo
e inodoro, y un espacio destinado a tendedero.

En viviendas de tres o cuatro dormitorios existiah
menos dos cuartos de aseo, uno de ellos compkdto y
otro secundario con ducha, lavabo e inodoro.

2. Superficies y dimensiones minimas de las piezas

« Entoda vivienda las superficies Gtiles minimas del
estar (E), comedor (C) y cocina (K) se determinaran
funcién del numero de dormitorios y de la asignacio

a cada pieza de uno o de mas usos, de acuerdo al
siguiente cuadro:

ECK| EC K E KC
1 dormitorio 18 14 5 12 7
2 dormitorios 20 16 6 14 8
3 dormitorios 22 18 7 16 9
4 dormitorios 24 20 8 18 10

» La superficie Gtil minima de los dormitorios sera
de 6 m2. en los individuales y de 8 m2. en los e=bl
En toda vivienda existira al menos un dormitorio co
superficie no menor de 10 m2.

« En la superficie en planta del estar (E, EC y ECK),
cocina y dormitorios, se podra inscribir un circatm
el siguiente diametro minimo:

Estar: 2,80 m.

Cocina: 1,60 m.

Dormitorio principal 2,50 m.
Resto de dormitorios: 1,90 m.

e Los pasillos dispondran de una anchura minima de
0,85 metros no pudiendo reducirse la anchura de pas
en ningun punto de los mismos a menos de 0,80 m.

* La anchura minima de los huecos de acceso a las
viviendas seré igualmente de 0,80 m.

Articulo 6.3.37. Apartamentos

La unidad de vivienda se considerard como apart@men
cuando, cumpliendo el programa minimo de unidad de
vivienda, no supere los 60 m2. tiles.

No podra disponer de mas de dos habitaciones-doimit
ni de mas de cuatro piezas habitables en totar(eist,
cocina y dos dormitorios), con independencia dgiezas
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complementarias de distribucion, bafio y/o aseo,ggte
no se consideraran como pieza habitable.

La cocina, si es independiente,
Unicamente por un conducto a cubierta.

puede ventilarse

Los apartamentos, salvo indicacion expresa en a&osbn
agrupables a las viviendas, en un mismo edificio,
pudiendo originar individualmente o con las viviaad
cualquiera de las agrupaciones admitidas para. éstas

Salvo a los efectos citados en el presente arti¢atia
referencia que se realice en las presentes Normas a
viviendas o unidades de vivienda, se hara extersivs
apartamentos, que, con independencia de su tamafio,
tendran la consideracion de unidad residencial.

Articulo 6.3.38. Distribucion

La compartimentacion de los espacios de la unidad d
vivienda es libre, con la Unica limitacion de ques |
dormitorios y los cuartos de aseo seran siempriatosc
independientes. No se podra acceder directameraeés

de la cocina a ningln aseo ni dormitorio.

Todo dormitorio tendra acceso desde los espacios de
circulacion o desde la estancia y, en ningin cpedra
tener acceso Unico a través de otro dormitorio.giiin
espacio que no sea el vestibulo, el pasilo o un
distribuidor, debe servir de paso obligado paraedec a

otro local, salvo a un cuarto de bafio 0 aseo imcagp.

En estos casos debera contar la unidad de vivieaoda
otro cuarto de bafio, por lo menos, dotado de acresa
forma antes sefalada.

Los armarios empotrados computaran en la supedieie
las habitaciones a las que se hallen abiertos pséeque
tengan, por lo menos, dos metros de frente y altura

Articulo 6.3.39. Alturas

1. La altura libre minima en toda unidad de vivienda s
establece en 2,50 m., salvo en aseos y zonas de
circulacion, en que puede rebajarse a 2,10 m.tueaal
libre tendr4 un méaximo de 3 m., sin perjuicio de lo
espacios de doble altura que pudieran tener lpgar,
adopcién de tipologias duplex, en cuyo caso se
computaran como de dos alturas.

2. Las piezas abuhardilladas que puedan dedicarse a la
estancia de personas, deben disponer de al menos la
mitad de su superficie con altura de techo igual o
superior a la minima establecida, pudiendo enstbre
de la superficie disminuir la altura de acuerdo fzan
pendientes del tejado hasta un minimo de 1,50 m.

3. El volumen que resulte de cubicar toda la superfici
util de la pieza con altura superior a 1,50 metsesa
como minimo equivalente al que resulte de apliasr |
condiciones de superficie y altura definidas pas |
diferentes piezas en los articulos anteriores.
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Articulo 6.3.40. Condiciones de ventilacion de cows y
aseos

1. Las cocinas dispondran de los siguientes conduletos
ventilacién y evacuacion de humos hasta cubierta:

Uno destinado a ventilacion ambiental, que debera
disponer de una seccion minima de 400 cm2. en el
colector general y de 150 cm2. en los conductos
individuales.

Un segundo independiente para cada vivienda,
destinado a la evacuacion activada de humos y gases
procedentes de la cocina. Cuando la cocina esté
incorporada al estar, dicho conducto debera caotar

un ventilador centrifugo que asegure la extraccién
300 m3/h.

Un tercero para los gases de combustion del
calentador o caldera de agua caliente y calefaaion
caso de que el mismo estuviera alojado en la cocina

2. Los aseos y despensas dispondran de un conducto de
ventilacion hasta la cubierta del edificio, tal cose
describe en el apartado anterior.

3. Todos los conductos de ventilacién deberan estar
rematados en cubierta por un aspirador estatico,
excepto los destinados a la evacuacién de gases de
combustién, que se remataran con un sombrerete.

Articulo 6.3.41. Cuartos de basuras

Las nuevas edificaciones que se construyan deberan
disponer de un cuarto para el alojamiento de lagrba en

los recipientes normalizados por el Ayuntamientstge
habitaculo debera tener una superficie de 2 m2.cpda

12 viviendas, con unas dimensiones minimas de .80
ancho y 2,80 m. altura).

Dicho cuarto debera tener el suelo de pavimentin@d
impermeable, totalmente lavable y con pendientes ezitl

y 2% hacia un sumidero que conecte con el alciiathoi
de la edificacion. Dispondra asimismo de una torea d
agua para riego y baldeo del recinto con 2 llaeesashica

o bola y manguera que cubra toda la superficidadeall.
Las paredes seran alicatadas hasta el techo.

Dispondra de una buena ventilacién con conducttatfas
m. por encima del alero, asi como iluminacion iaiéfF,
con interruptor de pulsador temporizado. Dichosles
se situaran en los bajos del inmueble, a la rasimtia
acera de la calle publica por la que circule eliagb de
recogida y junto a la salida del garaje del inmegidra
aprovechar el vado permanente de dicha entradalpara
carga de la basura.
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SECCION SEXTA: USO TERCIARIO (UsO6)

Articulo 6.3.42. Definicion

Comprende las actividades destinadas a la realizalg6
transacciones
administrativos, técnicos o monetarios, de mereanci
excepto las incluidas en los usos de Equipamiento y
Servicios Urbanos y Administrativos.

comerciales, servicios personales,

Articulo 6.3.43. Categorias

1. Oficinas

El uso de Oficinas comprende las actividades
destinadas a la realizacion de tareas empresariales
administrativas, burocraticas, técnicas, creativas,
monetarias y de prestacion de servicios financigros
de informacién, de intermediarios profesionales y
servicios similares.

Se incluyen en esta situacion, a titulo de ejenpm,
sedes y oficinas bancarias, las gestorias, agencias
sedes sociales o técnicas de empresas, estudios,
despachos y consultas profesionales, compafiias de
seguros, oficinas, servicios de arrendamientojnafic

en general, etc.

En funcién de su tamafio se subclasifican en:

1.1. Despachos profesionales con menos de 100 m2.
de superficie Util e incorporado a la vivienda cuee
mantiene como uso principal y por tanto cumpliendo
sus condiciones, en especial las relativas a \d#en
minima, y sin que pueda contar con acceso
independiente de la misma.

1.2. Despachos profesionales y oficinas
administrativas y técnicas en general, tanto sinesh
edificio independiente, como en edificio con otsmu
aunque siempre con acceso independiente.

En los edificios de vivienda colectiva construicas
anterioridad al 17 de diciembre de 1985, se
posibilitara la instalacion, legalizacion y/o cosiée

de licencias de actualizacion de actividad y deagbr
para despachos profesionales, consultas y oficinas
administrativas y técnicas en general, aun no
disponiendo de acceso independiente del portal comu
del inmueble, siempre y cuando se acredite que el
trafico de personas que genere no es superior & las
personas/hora.

2. Comercial al por menor, de caracter no
concentrado.

2.1. Uso comercial. Comprende aquellas actividades
destinadas a la exposicion previa y a la compnatave

o permuta de mercancias al por menor o servicios
personales, incluyendo su almacenamiento inmediato,
donde se establece una relacion no cualificadal en e
intercambio y las actividades destinadas a la
comercializacion de bienes y productos, reparadan
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pequefia maquinaria, servicios personales y a la
prestacion de servicios en general.

Se incluyen en la comercializacion de bienes y
productos, a titulo de ejemplo, los comercios de
alimentacién, bebidas, tabaco, textil, confeccion,
perfumerias, droguerias, equipamiento del hogar y
textil, etc.

2.2. Uso hostelero. Se incluyen en la prestacion de
servicios hosteleros los restaurantes, bares, nmaver
cafeterias, degustaciones, pubs, discotecas, dalas
juegos recreativos, salas de fiestas, etc.

Su regulacion especifica queda recogida en la
Ordenanza municipal reguladora de las condicioees d
ubicacion, instalacion e inspeccion de
establecimientos de Hosteleria y Salas de Juegos y
Recreativos que generan efectos aditivos.

Comercial al por menor de caracter concentrado.
Se subclasifican en:
3.1. Centro comercial o Galerias Comerciales.

Comprende idénticas actividades que las expresadas
en la situacion anterior, si bien en este castesarl a
cabo, de forma concentrada, con accesos y elementos
comunes. Esta situacibn se entiende con caracter
complementario de otros usos y no en edificios
exclusivos.

La condicion de Centro comercial o Galeria Comercial
se adquiere por la simple utilizacion de elementos
accesos comunes por mas de tres unidades comerciale
o actividades independientes o por tener mas de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de
superficie util.

3.2. Grandes Almacenes

Comprende idénticas actividades que las enumeradas
en los apartados anteriores, con la particularided
que se constituye en uso principal de un edificio
exclusivo, sin perjuicio de los usos complemengario
que pudieran implantarse. El concepto de Gran
Almacén lleva aparejada la gestion Unica de la
totalidad del espacio destinado a tal fin.

3.3. Hipermercado

Comprende las actividades de comercio al por menor
anteriormente enumeradas desarrolladas en grandes
extensiones de superficie superior a seiscientd8) (6
metros  cuadrados, generalmente horizontales,
apoyadas entorno a la especializacién en un sector
ramo determinado.

Articulo 6.3.44. Condiciones particulares del uso a
oficinas

1. Los locales destinados a oficinas se ajustaransa la

condiciones de calidad e higiene previstas entaldri
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Séptimo de estas Normas. En ningin caso la
distribucion de un local destinado al uso de ofisin
contemplara el mostrador, zona de venta o estaatias
publico en contacto directo con la via publica.

En los locales de oficinas que se establezcan en
semisétanos y tengan entrada por la via publica, se
salvara el desnivel mediante una escalera queudeje
meseta de un metro de fondo como minimo, al nivel
del batiente. Esta escalera tendra un ancho suerio
un metro. La altura libre de la entrada tendrd una
dimension minima de 1,90 metros y la del local no
serd inferior a 2,70 metros.

Las oficinas que se establezcan en semis6tano no
podran ser independientes del local inmediato

superior, debiendo estar unido a éste por escaleras

un ancho minimo de un metro treinta (1,30), cuando

tengan utilizaciéon por el publico. La altura libde

este local en semiso6tano sera superior a tres snetro

En los restantes pisos, la altura minima de loalésc
de oficinas sera la fijada en las Ordenanzas gleisera

Se exigiran las instalaciones necesarias para tgaman
al vecindario y viandantes la supresion de molgstia
olores, humos, ruidos y vibraciones, etc.

10 personas o menos, debera disponer de un aseo
comun para ambos sexos, adaptado para personas con
movilidad reducida, dotado de inodoro y lavabo; de
modo que a partir de 11 personas trabajadoras se
instalaran al menos un aseo por cada sexo y un aseo
comun adaptadd.os servicios no podran comunicar
directamente con el resto de los locales y, por
consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o
zona de aislamientorevia (Modif. Pleno 28/01/2010)

Cuando formen un conjunto, como ocurre en los
Mercados de Abastos, Galerias de Alimentacion y
Pasajes Comerciales, podran agruparse los servicios
sanitarios correspondientes a cada local, en ndrakro
que permita cubrir la demanda previsible, sumaade |
de los locales individuales.

Articulo 6.3.46. Condiciones adicionales para la
categoria 3

1. No se admiten hipermercados con superficie igual o

mayor a seiscientos (600) metros cuadrados en areas
urbanas residenciales.

En los hipermercados con superficie superior a los
seiscientos (600) metros cuadrados, la concesion de
licencia de edificacion estara supeditada a la
demostracion de la aceptabilidad de los impactes qu

Articulo 6.3.45. Condiciones particulares del uso

. estos establecimientos pueden producir sobre el
comercial

trafico, tanto en el entorno inmediato como en tro
puntos de la ciudad que puedan ser previsiblemente
afectados. Deberd aportarse estudio de trafico
redactado por técnico competente.

1. La zona destinada al publico en el local no podra
servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda. En el caso de que en el edificio
exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de
accesos, escaleras o ascensores independientes. Los
locales comerciales y sus almacenes no podran
comunicar con las viviendas, cajas de escaleras, ni

Deberan cumplir las siguientes determinacionesmade
de las que sean de aplicacion contenidas en estadBe

a) Accesibilidad

portales.

Los comercios que se establezcan en nivel infarlar
planta baja no podran ser independientes del local
inmediato superior, debiendo estar unido éste per u
escalera de ancho minimo de un metro treinta (1,30)

Los comercios que se establezcan en primera pianta
podran ser independientes del local inmediatoimfer
debiendo estar unido a éste por una escalera ¢e anc
minimo de un metro treinta (1,30), salvo que se
dedique la planta entera a uso comercial y se esegu
satisfactoriamente su accesibilidad.

Las escaleras de servicio al publico, en los lscale
comerciales, tendrdn un ancho minimo de un metro
treinta (1,30), debiendo en todo caso dimensioraggse
acuerdo con la intensidad de uso previsible en el
establecimiento.

Los locales comerciales dispondran de servicios
sanitarios de acuerdo con la legislacién vigente
relativa a Seguridad e Higiene en el Trabajo. Eoto

caso, si la actividad comercial cuenta con personal de
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I. El acceso por trafico rodado debera efectuarse
desde las vias primarias mediante vias de servicio,
salvo en los casos en los que se establezca da form
diferente en los planos de calificacion del suelo.

Il. Las operaciones de carga y descarga deberan
resolverse en area segregada de los restantengrafi
situada preferentemente al nivel de la calle y igtav

de un espacio de espera y otro de evolucion.

Ill. El acceso peatonal debera establecerse en el
proyecto, precisandose la forma en la que se kticu
con la red peatonal de la zona en la que se uldhue
centro comercial.

IV. Los locales comerciales organizados en forma de
centro o galeria (Uso 3.1) se pueden establecer,
cuando asi se autorice en la Ordenanza de Zona,
exclusivamente en planta baja y primera. Paralallo
galeria tendra como minimo dos accesos al pulieo,

un ancho minimo de cuatro (4) metros cada uno y
situados en puntos alejados entre si.
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b) Aparcamientos de vehiculos

I. Cuando la superficie total de los locales, incluidos
sus almacenes y dependencias, sobrepase los 600
metros cuadrados, dispondran en el interior de la
parcela o edificio, ademas de los aparcamientos
obligatorios, de espacios expresamente habilitados
para las operaciones de carga y descarga de los
vehiculos de suministro y reparto, con un namero de
plazas minimo del diez (10) por ciento de los
aparcamientos obligatorios.

Il. Los aparcamientos de vehiculos para los usuarios
del centro podran situarse al nivel de la callé&eras

de uso especifico, o a desnivel en sé6tanos, pisos o
cubiertas de la edificacién; en todo caso, deberan
quedar debidamente resueltos, mediante
apantallamientos, etc., los impactos desfavorables
(visuales, acusticos, por vibraciones, humos, mjido
etc.) que puedan generarse en el aparcamiento y sus
accesos desde el viario publico.

SECCION SEPTIMA : Uso ProbucTIVO (Us07)

Articulo 6.3.47. Definicion y Categorias

El uso productivo es el correspondiente a la faleitn,
transformacién y almacenaje de materias y productos
elaborados.

1.

Industrial.

Atendiendo a los efectos que producen se clasifican
estas actividades en cuatro subcategorias.

En razén a su emplazamiento se establecen las seis
situaciones que se han definido para todos los usos
comprendidos en estas Normas Urbanisticas en el
Articulo 6.2.1.2.

Para la aplicacion de los limites que siguen saréen
en cuenta las siguientes reglas:

La potencia computada no incluird la necesaria para
accionar montacargas, ascensores, hornos elégtricos
acondicionadores de aire, calefaccion y otros para
acondicionamiento del local o su mantenimientdani
correspondiente a los elementos correctores que se
instalen.

La superficie computada a efectos de determinar la
densidad de potencia, no incluira mas que la deddin

a la actividad industrial, con exclusién de laizdible
para despachos, oficinas y otras dependencias
auxiliares no industriales.

Los limites maximos son los que correspondan a la
maxima categoria autorizable en su emplazamiento.

1.1. Actividad admitida dentro o en edificio de
viviendas. (Situaciones a y b del articulo 6.2.trgfé

2). Abarca aquellas actividades no molestas para la
vivienda y comprende las de caracter individual o
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familiar que utilicen maquinas o aparatos movidos a
mano o motores de potencia inferior a 1 Kw. cada un
y se destinen a tal uso no mas de 200 m2. consfuid

Para ser englobada en esta categoria la potencia
instalada no serd superior a 0,03 kw/m2., ni la
potencia instalada total superior a 3 kw.

1.2. Actividad compatible con la vivienda.
(Situaciones c y d del articulo 6.2.1 parrafo 2).
Comprende los talleres o pequefias industrias que no
produzcan gases, polvos u olores, ni den lugaidasu

o vibraciones que puedan ser causa de molestias par
las viviendas contiguas. Se incluyen las industoias
talleres cuando tengan menos de ocho empleos y
motores de potencia inferior a 3 kw. cada uno y la
superficie total construida no exceda de 600 m2.

Para ser englobada en esta categoria la potencia
instalada no sera superior a 0,045 kw/m2., ni la
potencia instalada total superior a 15 kw.

1.3. Actividad no admitida en zonas residenciales,
pero si en zonas calificadas de industriales,a8os o
mixtos. (Situaciones e y f del articulo 6.2.1 pfart2).

Son aquellas que, aun con la adopcién de medidas
correctoras, pueden originar molestias para la
vivienda, por lo que no se admitirdn en zonas
residenciales, pero si en zona industrial o deiciess

La superficie maxima construida por industria nse
superior a los 1.000 m2. ni la potencia instalada
superior a 48 Kw.

Para ser englobada en esta categoria la potencia
instalada no sera superior a 0,06 kw/m2.

1.4. Actividades industriales que no pueden inséuir
en las anteriores por su mayor tamafio, potencia
instalada o generacién de molestias.

2. Almacén compatible con la vivienda, en edificio
de viviendas pero con acceso independiente.

En esta categoria se distinguen las siguientes:

2.1. Almacén sin comercio al por mayor, que
comprende aquellas actividades dedicadas al
almacenamiento de materias, bienes o productos
inocuos o calificados como molestos, siempre que
cumplan con las medidas correctoras
correspondientes. En estos locales se podran afectu
operaciones  secundarias, como empaquetado,
etiquetado, etc.,, necesarias para facilitar la
distribucion.

2.2. Almacén con comercio al por mayor, con
superficie maxima total de doscientos cincuent®)25
metros cuadrados que comprenden aquellas
actividades dedicadas al almacenamiento y venta al
por mayor de productos inocuos o calificados como
molestos, siempre que cumplan las medidas
correctoras correspondientes y, en general, los
almacenes sin servicio de venta directa al publico.
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3. Almacén incompatible con la vivienda, con o sin
venta al por mayor.

Comprende aquellas actividades dedicadas al
almacenaje y venta al por mayor de bienes y product
que hacen que la actividad sea calificada como
insalubre, nociva o peligrosa.

Articulo 6.3.48. Condiciones de composicion y esiga

Las actividades industriales y de almacén en edifimes
propias deberan atenerse a las siguientes deteiomies:

1.

Los edificios de oficinas y servicios deberan siaa
junto a la via de acceso a la parcela, con su dacha
principal desarrollada por ajuste a la alineacion
principal.

No se admite la construccion de edificios de pésiy
servicios en el interior de las parcelas si antesenha
completado la construccion del frente principallae
parcela con edificios destinados estos usos,
considerandose frente principal de la parcela aguel
esta definido por la alineacién principal.

En aquellas partes en las que el frente de fachade
haya cubierto con el edificio destinado a oficiryas
servicios, aquél debera completarse con las nawes d
fabricacion o almacenaje en su totalidad, con
tratamiento de fachada adecuado al empleado en el
cuerpo de oficinas.

Las fachadas habran de estar terminadas con
materiales de buena calidad y sus elementos deberan
estar arménicamente dispuestos. Queda prohibido el
falseamiento de los materiales empleados, los guale

se presentaran en su verdadero valor.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos
susceptibles de posterior ampliacion deberan satar
como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directéaenen
sobre los paramentos exteriores. En todo caso, los
rétulos empleados se realizardn con materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. La praplied
de la edificacion es la responsable en todo momento
de su buen estado de mantenimiento y conservacion.

Articulo 6.3.49. Condiciones generales del uso
productivo
1. Para poder ser autorizada una actividad productiva,

deberd cumplir las exigencias que imponga el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, la legislacion sectorial de
aplicacion para la actividad especifica que se
desarrolle asi como las Ordenanzas Municipales

instalaciones de iluminacién, ventilacion vy
acondicionamiento de aire, con un nivel de detalle
adecuado para poder ser aprobado por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sorsetida
a revision previa a la apertura del local y
periddicamente durante su funcionamiento.

Los servicios higiénicos se regularan por lo
establecido en la Ordenanza de Seguridad e Higiene
en el Trabajo u otra aplicable. No obstante, emgod
los usos industriales, de talleres y almacenes sera
preceptiva la instalacion como minimo de una unidad
de aseo y ante-aseo, sin perjuicio de lo sefialado
anteriormente. En ellos los revestimientos de syelo
paredes se realizaran con materiales impermeables y
facilmente lavables.

Todo edificio industrial debera cumplir las siguEn
condiciones :

No podra haber en su interior mas que una vivienda
para el portero o vigilante.

El acceso de mercancias serd exclusivo e
independiente del de personas hasta la linea de
fachada.

Debera disponer de una zona de carga y descarga de
mercancias, a la cual tengan acceso todos lossfocal
destinados a almacén o industria y con capacidad
suficiente para una plaza de vehiculo camién pda ca
600 m2. de planta. La entrada de esta zona de garga
descarga permitira el acceso de los vehiculos sin
maniobras en la via puablica.

Deberan ubicarse en calle de anchura no inferidd a
metros.

Nunca podréa reducirse de categoria una actividad de
categoria superior.

Articulo 6.3.50. Condiciones ambientales del uso
industrial

1. No se permitira la emision de ningln tipo de cegiza

polvos, humos, vapores, gases ni de otras formas de
contaminacion del aire, del agua o del suelo que
puedan representar peligro real a la salud, laeggu
animal o vegetal, a otras clases de propiedad o que
causen suciedad a personas ajenas al proceso.

No se producira ningun vertido a cauce libre, sin |
previa aprobacion del Organismo competente y del
Ayuntamiento a través de licencia de vertidos, piem
gue los limites de composicion del efluente setajus

a las exigencias reglamentadas.

Los limites de emision de los vertidos, tanto al
ambiente como al alcantarillado, se ajustaran guio

comespondientes establezcan las  correspondientes  Ordenanzas
P ) Municipales y a la legislacion  sectorial
2. Si la iluminacién y ventilacién no se realiza denfa correspondiente.
natural, se exigira la presentacion de los proged®
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Articulo 6.3.51. Condiciones particulares del uso a
talleres de Reparacion de Vehiculos

1. Los talleres de reparacion, en especial los de
automoviles y los tuneles de lavado, se consideran
industrias de segunda categoria si no rebasan los
limites de ocho empleos, motores con potencia
maxima de 3 kw cada uno, una densidad de potencia
de 0, 045 kw por metro cuadrado y un nivel de ruido
de 40 DbA en Leq 1 minuto diurnos y 30 nocturnos.
Entre dos talleres de este tipo situados en suelo
residencial, debera haber una distancia de 100 m.
medida de acuerdo con los criterios del articulo
6.3.65.

No se permite la instalacion de cementerios daeoc
en todo el término municipal.

2. Los talleres de reparacion de vehiculos deberan
disponer de una superficie de espera, destinada a
aparcamiento de vehiculos igual a la superficie
realmente destinada a taller. Se prohibe la estanci
aparcamiento o reparacion en la via publica.

3. En zonas de prueba de motores, se instalara emsist
especial independiente de evacuacién de humos.

Articulo 6.3.52. Condiciones particulares del Uso a
Almacén

1. Los edificios o naves de almacenamiento, deberan
reunir las caracteristicas establecidas para la
edificacion industrial.

2. Cuando alberguen actividades complementarias,
deberan cumplir las condiciones especificas que les
sean de aplicacién en funciéon de cada actividad.

3. No podran almacenarse materiales que tengan un
grado de peligrosidad o incendio alto, calificados
como nocivos, insalubres o peligrosos.

4. Las operaciones de carga y descarga y movimiento de
material almacenado, deberan realizarse en eidnter
de los locales, debiendo habilitarse espacio sufiei
para las mismas, efectudndose de forma que no se
rebasen los limites de ruido establecidos, debiemdo
caso contrario, adoptar el sistema de aislamiento
acustico necesario.

Articulo 6.3.53. Condiciones particulares del uso
industrial

1. Las Ordenanzas actualmente vigentes o las que se
promulguen en lo sucesivo respecto al uso industria
el régimen de los elementos industriales o sobre
proteccion del medio ambiente y contra la emisién d
ruidos, vibraciones, humos, olores o cualquier gorm
de contaminacion, se consideran parte integrarite de
conjunto normativo del uso industrial y son de
obligatorio y directo cumplimiento, sin necesidaal d
acto previo o requerimiento de sujecion individual.
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2. Para la puesta en marcha de una actividad industria
precisara una certificacion expedida por el técnico
responsable de la instalacion, acreditativa de lque
misma se ha realizado completamente ajustada al
proyecto autorizado, de que no se superan losebmit
sonoros establecidos y de que los sistemas comescto
propuestos reducen las molestias u otros efectos
inadmisibles a los limites fijados en el proyecteryla
licencia correspondiente.

3. Ningun local que se destina a uso industrial puede
instalarse en sétano.

4. Todos los locales que alberguen usos industriates d
segunda categoria y se sitten en edificios dendes
deberan tener acceso independiente de aquéllas.

5. Se exigira la presentacion de los proyectos detzdla
de las instalaciones de iluminacién vy
acondicionamiento de aire, que deberan cumplir las
disposiciones legales vigentes, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de lduaper
del local y en cualquier momento mientras éste
permanezca abierto o en uso.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o0 n
funcionaran correctamente, en tanto no se adopgen |
medidas correctoras oportunas, el Ayuntamientogodr
ordenar el cierre total o parcial del local.

6. Se exigiran las instalaciones necesarias parat@gaan
al vecindario y viandantes la supresion de molgstia
olores, humos, ruidos y vibraciones.

Las caracteristicas de los materiales seran qaleso
permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones de
niveles que superen los 40 DbA en todo caso, $0os
DbA desde las 10 de la noche a las 8 de la mafiana.

7. Cuando la superficie total de los locales indugsial
incluidas sus dependencias, sobrepase los 600 m2.,
dispondran en el interior de la parcela, ademassle
aparcamientos obligatorios, espacios expresamente
habilitados para operaciones de carga y descarga de
los vehiculos de suministro. y reparto, con un mame
de plazas minimas del 10% de los aparcamientos
obligatorios.

SECCION OCTAVA: Uso DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS
VERDES (Us0 8)

Articulo 6.3.54. Definicion

Comprende los espacios libres de edificacion, ajads

0 no, destinados al recreo, ocio, esparcimiengpgso de

la poblacion, a la proteccion y aislamiento de was
edificaciones y a la mejora de las condiciones
medioambientales y estéticas de la ciudad.

Quedan incluidos en este uso los espacios de Jistem
Locales definidos como areas para espacios libpesgos
peatonales.
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Este uso tiene caracter publico y se basa enliaagtdn

de espacios sin edificar o con pequefias edificasian
instalaciones exclusivamente destinadas a faciléar
utilizacion.

Cuando la titularidad sea privada no tendran la
consideracion de Sistemas Locales o Generales.

Articulo 6.3.55. Categorias

1. Zonas verdes y areas peatonales de titularidadcpaibl

2. Espacios libres de uso publico sobre propiedad
privada.

3. Espacios libres de uso y propiedad privada.

Articulo 6.3.56. Condiciones de uso en los Espacios
Libres y Zonas Verdes

1. Vivienda: Queda prohibido el uso de vivienda.

2. Comercial: Sélo pequefio kiosco de articulos para
nifios, plantas, tabacos, periédicos, etc., con un
volumen méaximo de 25 m3. en total.

3. Oficinas: Pequefia oficina municipal, Unicamente
vinculada al servicio propio del uso de parque, @won
volumen maximo de 60 m3.

4. Cultural: Se permite sélo para un kiosco biblioteca
con un volumen maximo de 25 m3. en total.

5. Deportivo: Se admiten pistas deportivas al aireelib
con las limitaciones del 5% de la superficie del
parque.

6. Sanitario: Se permite sélo con caracter de puesto d
socorro y con un volumen maximo de 100 m3.

7. Se permiten las instalaciones de servicios delysaog
jardin, tales como almacenes de Utiles de jardineri
limpieza, invernaderos y aseos.

8. Infraestructura de transportes: Se permite la
realizacion de garajes y aparcamientos subterraneos
gue el Ayuntamiento autorizara mediante convenio en
suelos de titularidad privada.

9. Quedan prohibidos los restantes usos.

Articulo 6.3.57. Condiciones particulares de los
Espacios Libres y Zonas Verdes de Titularidad Publica

1. Los Espacios Libres y Zonas Verdes mantendran su
caracter, prioritariamente con  arbolado vy
ajardinamiento, si bien se admiten las instalacone
infantiles y las actividades deportivas de supierfim
cubierta ni cerrada.

2. Las instalaciones o edificaciones autorizadas se
adecuaran compositivamente al entorno, evitando
formas, volimenes, superficies, materiales o
instalaciones que deterioren o alteren la condidién
espacios libres no edificados que caracteriza @s est
suelos, excepcion hecha de los edificios vistos que

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

resulten de los garajes-aparcamiento que se cgastru
en parcelas con pendiente o en ladera. (PL 27712/0

3. Se podran autorizar instalaciones provisionales de
usos culturales o recreativos y de espectaculos.

4. Las instalaciones o edificaciones que se autoricen
seran, con caracter general, en régimen de comcesio
administrativa temporal, permaneciendo, en todo,cas
el suelo de propiedad municipal.

5. Las unicas edificaciones toleradas seran las @efstn
al equipamiento e instalaciones al servicio de los
propios espacios libres, admitiendo bajo este qunce
las de tipo hostelero en régimen de concesion.

6. Se podran autorizar en el subsuelo aparcamientos
autonomos.

7. Se podran autorizar casetas, puestos de venta,
veladores, terrazas e instalaciones provisionales (
temporada) de bebidas, helados, etc., segun eheégi
general establecido por el Ayuntamiento para gste t
de concesiones.

Articulo 6.3.58. Espacios libres de Uso Publico y
Propiedad Privada

El Plan General contempla en determinados lugares,
sefialados en la documentacion grafica, la exisedei
suelos destinados al uso de Espacio Libre de UbbticByl
pero con la titularidad de suelo en régimen de ipozul
privada.

Las condiciones de utilizacion de estos suelosijgtasan

a lo establecido en el articulo anterior, si bias Uinicas
ocupaciones permitidas en superficie seran las
correspondientes a casetas, puestos de ventaoredad
etc., construidas con estructuras desmontables;umanto

las autorizaciones se extiendan por periodos asuale
completos, con las mismas condiciones de tramitagi®

las sefaladas para los usos provisionales regulEnies
Titulo Cuarto.

Articulo 6.3.59. Espacios Libres de Uso y Propiedad
Privada

El Plan General contempla en determinados lugares
seflalados en la documentacion grafica o como
consecuencia de las condiciones de ocupacion makma
existencia de suelos destinados al uso de esphciode

uso y propiedad privados, resultantes del solavaupado

por la edificacion.

Las Unicas ocupaciones permitidas en superficiemnad

de la correspondiente al uso principal, seran las
correspondientes a veladores o elementos decosati®o
jardineria, hasta un maximo del cinco por cieng)sle

la ocupacion maxima de la parcela.

Estos espacios libres y jardines mantendran sicteard
prioritariamente con arbolado y ajardinamiento, no
autorizandose pavimentos duros en mas de un trearta
ciento (30%) de su superficie.
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Las instalaciones o edificaciones autorizadas seuzatan
compositivamente al entorno, evitando formas,
volumenes, superficies, materiales o instalaciogas
deterioren o alteren la condicion de espacios dibte
edificados que caracteriza a estos suelos.

Articulo 6.3.60. Instalaciones Provisionales

Las instalaciones provisionales de uso culturakeagivo
o de espectaculos, autorizadas en el articulo %.3.2
deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Las instalaciones o estructuras eventuales pagabil
desmontables que pretendan utilizarse en la
celebracion de espectaculos o actividades recasativ
requeriran de previa licencia otorgada por el
Ayuntamiento mediante un procedimiento especial y
sumario.

2. A las instalaciones o estructuras eventuales lgmse
exigidas condiciones de seguridad higiene y
comodidad para el publico y los ejecutantes anélaga
aquéllas que lo sean para las instalaciones fijas,
suficientemente acreditadas en el expediente mtedian
certificacion de técnico competente.

3. No se autorizara la instalacion sin que el orgatiza
acredite tener concertado seguro que cubra ebrigsg
la responsabilidad civil y, en su caso, plan de
emergencia, en los términos del articulo 8 de ka Le
4/1995 de 10 de noviembre, de Espectaculos Publicos
y Actividades Recreativas, publicada en el B.O.P.V.
del 1 de diciembre de 1.995, asi como el cumplitnien
de las demas obligaciones previstas en la legisiaci
vigente.
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TITULO SEPTIMO: DEFINICIONES Y
NORMAS GENERALES DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

SECCION PRIMERA: DisPoSICIONES COMUNES A LA

EDIFICACION

Articulo 7.1.1. Ambito de aplicacion

1. Las presentes Normas Generales de Edificacioneon d
obligado cumplimiento en la totalidad del término
municipal, con independencia de la clasificacioh de
suelo.

2. Las normas generales de edificacion son de apicaci
a las obras de nueva edificacion y a aquellas aleas
intervencion en los edificios existentes que, por s
alcance, sean equiparables a la sustitucion.

3. Los edificios objeto de proteccion o conservacién s
rigen por lo establecido en el Titulo Undécimo, jwor
que las normas generales contenidas en el presente
Titulo tienen caracter supletorio.

Articulo 7.1.2. Simbologia de planos

Los documentos graficos del Plan concretan en elbsu
urbano el disefio de la ocupacién en planta de ttadas
manzanas, indicando graficamente las alineaciones y
fondos edificables, edificaciones en los espaciteyibres

de manzana, en sétano y en planta baja, las nivets

de dichos espacios con expresion de las rasantesvie
rodada y el nimero de plantas.

Para ello, la ordenacion del suelo urbano se digitéos
siguientes tipos:

e Edificacién Impuesta En este caso se precisa la
forma en planta de la edificacién, asi como, en su
caso, las alineaciones, rasantes, alturas,
aprovechamientos y pormenorizacion de usos.

« Edificacién no disefiada En este caso no se precisa la
forma de la edificacién, sino la alineaciéon exterio
maxima definida por una linea discontinua o por la
separacion a viales y colindantes sefialada erha fi
correspondiente; dentro de la misma puede
desarrollarse la edificacion con libertad de forih.
espacio interior delimitado por esta linea o sepéna
de ordenanza se le denomina "entorno edificable".

La concrecién a que se refieren los parrafos amesi
alcanza solamente al suelo vacante, puesto que los
edificios ya existentes que se incluyen como tdiesao
dentro de ordenacion se regulan por las condicignese
indican a continuacion.
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Articulo 7.1.3. Madificacion de las dimensiones ddipo
edificatorio
edificabilidad

propuesto, sin incremento de la

Si por razones de dimensionamiento del tamafio sle la
viviendas se

considera conveniente modificar la
profundidad de la seccién transversal de los tipos

edificatorios impuestos (es decir, la distanci@pasacion
entre fachadas de su seccion), esta modificacid@rapo

realizarse en las siguientes condiciones:

1. Incremento de profundidad: Se admite un maximo de
Im.

2. Reduccion de profundidad: Se admite un maximo de 1

m.

3. La modificacién se referird uniformemente a todo el

edificio, o a una parte del mismo claramente

diferenciada del conjunto.

Igualmente podra modificarse la longitud de losogip
edificatorios impuestos en las siguientes cond&son

a) Incremento de longitud: Se admite un maximo de 0,5
m. en cada extremo o testero.

b) Reduccion de longitud: Se admite un maximo de 1 m.
en cada extremo o testero.

No se admiten en ningln caso modificaciones qu@aom
o desvirtlen el tipo de edificio, calle o espacibamo

vinculado.

La modificacién de dimensiones admitidas se redliza
respetando en cualquier caso la superficie coudstrui
asignada por el Plan General a la edificacion
correspondiente.

Articulo 7.1.4. Sustituciones

La sustitucion de cualquiera de los edificios yestextes
por otro de nueva planta, quedara sujeta a lasesigs
condiciones:

1. El Ayuntamiento podra exigir la elaboracion y
aprobacién definitiva de un Estudio de Detalle que
abarque la manzana o conjunto urbano donde se sitia
el nuevo edificio, para definir su integracion dn e
mismo. La delimitacién de la superficie a tratan e
Estudio de Detalle se realizara por el Ayuntamiento
propuesta o peticion del interesado.

La edificacibn nueva respetara las normas de
edificacion 'y coeficiente de aprovechamiento
establecidos en estas Normas para el area donde se
ubica el edificio, y no podran modificarse las
alineaciones ni espacios publicos establecidodo&n
casos de remate de medianeras, el aprovechaminto s
establecera por el fondo maximo sefialado en planos,
las alturas maximas de perfil sefialadas en losoplan
y/o fichas urbanisticas.
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3. La altura maxima de la edificacion no superara la
establecida con caracter general para las nuevas
edificaciones que pueden construirse en la zondedon

radica.
4. El Estudio de Detalle recogera las obras de
urbanizacion que deben realizarse para dar

continuidad a la urbanizacién circundante.

5. La aprobacion definitiva del Estudio de Detalle
determinara la ordenacion especifica o de edificaci
impuesta de la superficie afectada que, a partesge
momento, se regulara en su conjunto por las
determinaciones de dicho Estudio y las presentes
Ordenanzas.

Articulo 7.1.5. Parametros aplicables

Los parametros urbanisticos basicos definidos en la
Norma seran de aplicacién para calcular la edifiickin

de los terrenos y solares a efectos de la aplicad#dlos
mecanismos de gestion del suelo urbano que searerg
estas Normas.

La regulacion de los parametros urbanisticos skzaea
area por area y de conformidad con lo sefialadcagn |
fichas urbanisticas (Titulo octavo de estas Normas)

Articulo 7.1.6. Alineaciones

1. Los edificios se ajustaran en su planta baja a las
alineaciones sefialadas. En planta sétano podra
ocuparse, ademas de la ocupada en planta bagmda z
rayada en los planos cuando se trata de edificacion
disefiada o hasta una superficie no superior a la
definida en las fichas como ocupacion maxima. En
plantas altas se permitiran vuelos y/o retranquees,
acuerdo con lo preceptuado en estas Normas.

2. El nimero de plantas, la superficie total y la od¢a
alero y/o altura, son de aplicacion simultanea y
obligado cumplimiento, teniendo todos ellos el
caracter de maximos. Estos datos figuran en lospla
de ordenacion del suelo y en los cuadros que figura
en estas Normas.

3. Las alineaciones, nivelaciones, rasantes y cornisas
definidas en los planos de Ordenacion del Suelo
Urbano, seran de obligada observancia para los
edificios privados, para los publicos y para los
Proyectos de Urbanizacién, sin perjuicio de que en
este Ultimo caso se puedan efectuar las adaptacione
de detalle exigidas por las caracteristicas debsye
subsuelo en la ejecucion material de las obras de
urbanizacion.

Articulo 7.1.7. Ordenacion especifica o de Edifica@n
Impuesta

La ordenacion especifica o de Edificacion Impugsbara
modificarse mediante la elaboracién, tramitacion vy
aprobacion definitiva de un Estudio de Detalle.eEresto
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del suelo urbano debera recurrirse a esta figuranistica
cuando se indique expresamente para los terrenos
sefialados en los planos de ordenacién o en la ficha
correspondiente.

En todo caso, se consideraran determinaciones
fundamentales del Plan y que por lo tanto no pusgen
modificadas por los estudios de detalle, la ocuadiel
suelo, las alturas méximas y aprovechamiento ediifio
previsto. Asimismo, tampoco podran variarse loesias
generales y locales de espacios libres, sistenrio wa
equipamiento comunitario establecidos por el Plan

Articulo 7.1.8. Disposicion de las alturas

1. El proyecto de cada construccién debera garantizar
una perfecta coordinacién entre los forjados de sus
diferentes plantas, con el fin de mantenerlos em un
misma linea horizontal a lo largo de la totalidadia
fachada manteniendo en toda ella una altura déseorn
y de galerias aporticadas uniforme.

2. Para efectuar la medida de la altura maxima pefajiti
se parte de tres conceptos basicos, que son:

« Rasante. Son los perfiles longitudinales de las vias
existentes y/o con urbanizacion definitiva.

e Alineacion o perimetro regulador. Es la linea
poligonal que delimite las superficies ocupadas en
planta por la edificacion, segun los planos dehPla
General o de los Planes Parciales o Estudios de
Detalle que los desarrollen.

* Altura de la edificacion. Es la distancia vertical
desde la rasante de la acera o del terreno, eassy ¢
en contacto con la edificacién, a la cara infedet
forjado que forma el techo de la dltima planta.

Cuando no existiera acera, se medira la alturaepaidi
del punto de interseccién de la fachada con urea Idel
2% de pendiente, trazada desde el eje de la calle.

Articulo 7.1.9. Forma de medir las alturas

La altura de la edificacion se medira a partirpleito mas
alto de la rasante, siempre que desde este misnio pa
midan las alturas de las lonjas y plantas bajaiaidés, a
los efectos de lo dispuesto por estas Normas Ustican.

En las ordenanzas de area se sefialan las alturamana
aplicables en cada una de ellas.

La altura total maxima se define en nimero de p&ant
en este caso la cota del alero se fija de acueyddas
siguientes medidas:

Lplanta ..o
2 plantas
3 plantas
4 plantas
Por cada planta de mas ...........cccceevveemememnnnnnn. 2,90 M
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La altura total maxima de cornisa no debe en nirgaso
ser superada. Las compensaciones por mayor espesor
los forjados deben absorberse en el zocalo detiedif
nunca sobrepasando la cota del alero ni las altilmes
de los espacios habilitables.

Se exceptlan del cumplimiento de este articulo, los
edificios que deban igualar cornisa con los colités, si
asi figuran en las fichas urbanisticas.

Sin embargo, en ningln caso podra la edificacidn, e
cualquiera de sus puntos, sobrepasar la alturanmaxi
autorizada en la equivalente a una planta altall&ise
produjere, debera seccionarse el edificio y reansa el
computo de alturas en ese punto.

Este criterio sera también de aplicacion para &€ de

edificaciones contiguas, que podran agruparse a los

efectos de unificaciéon de sus alturas.

Aquellas plantas de s6tano que sobresalgan enuerlq

punto de la rasante, con excepcion de los accesos a

s6tanos, una altura superior a 1,50 m., tendran la
consideracion de una planta mas y computaran & todo

efectos.excepto que se destinen a uso de garaje, trastero o

instalaciones generales del edificio en el casosdelo
urbano residencial, o a uso de garaje, almacén o
instalaciones generales del edificio en caso ddosue
urbano industrial.

SECCION SEGUNDA: PARAMETROS URBANISTICOS

Articulo 7.1.10. Aplicacion

Los parametros urbanisticos basicos, definen w figs
intensidades de uso y el aprovechamiento edificatiel
suelo. Sus valores tienen el caracter de maximate y

minimos y en ningln caso pueden ser sobrepasados o

reducidos,
protegidos.

excepto en los edificios catalogados o

Unicamente con expresa autorizacion del Ayuntamient
que la otorgara si las condiciones estéticas ynishaas

de la zona no resultaren afectadas desfavorablement
podran disminuirse en alguna construccién estos
parametros urbanisticos. En todo caso,
obligatorias de suelo y las cuotas de urbanizagde
procedan se efectuaran con arreglo a lo que redeltes
parametros urbanisticos fijados en estas Normasgs:
se vean afectados por la disminucion en los misgues
pudiere ser autorizada.

Se definen asi detalladamente mediante los valdees
estos parametros, las
edificabilidades permitidas en las diferentes zpnas
sectores o0 unidades de planeamiento contemplados.

Articulo 7.1.11. Parametros aplicables

Con independencia del aprovechamiento urbanistico
general que se sefiala en la Ley como patrimoripdiza
por el propietario y que es funcidon del aprovecleana

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

las cesiones

intensidades de uso y las

tipo de cada area, las edificaciones que se realieberan
cumplir las siguientes condiciones:

1.

Coeficiente o médulo de edificabilidad, denominado
coeficiente de techo, fijado en metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de suelo aportado. E
cada area se sefialan una o mas subzonas que se
distinguen entre si por la intensidad color o tim®
trama grafica, a cada una de las cuales se apifica u
diferente coeficiente.

El nimero maximo de plantas que, incluida la baja,
pueden tener las edificaciones.

La ocupacion méaxima fijada en tanto por ciento sobr
el suelo aportado.

Las separaciones minimas. La separacion a viatas se
de aplicacion cuando la alineacién no esté sefi@ada
los planos de disefio. La separacidon a colindantes
cuando no se trate de actuaciones junto a medianeri
al descubierto.

Los aprovechamientos derivados de la Edificacion
Impuesta, para el conjunto de suelos asi tipificado

Articulo 7.1.12. Modo de computar el coeficiente de
techo

1.

3.

5.

Para la determinacion de los parametros coeficdate

techo, se tomara como superficie de suelo el reséme

aportado por el promotor de la actuacion urbamistic
multiplicado por el indice aplicable de cada tipe d

calificacion.

La edificabilidad se obtendra por adicion de las
superficies construidas brutas de cada una de las
plantas de los edificios, tomando como parametro
definidor las alineaciones construidas exteriores d
cada edificio, incluyendo también las superficiedas
plantas de las escaleras y estancia o paso y vuelos
cerrados, incluso sus paredes de cerramiento, con
exclusién de los patios interiores.

Las terrazas en pisos y vuelos abiertos computan el
100 % de su superficie a excepcion de las viviedeas
proteccion oficial que se regularan por su nornaativ
especifica. No computan las superficies de balcgnes
terrazas al aire libre que no tengan techo, ni temp
los pérticos o soportales abiertos en planta legjsta

un maximo del 15% de la ocupacion en planta.

Computaran a efectos del coeficiente de techo los
trasteros, salas de instalaciones, etc. excepto las
situaciones planteadas en el punto 5 siguiente, asi
como los garajes, siempre que estén sobre rasante,
cualquiera que sea su dimension. Este computo se
realizara sobre la planta o parte de la planta cuya
altura libre sea igual o superior a 1,50 m.

No computaran a efectos del coeficiente de techo lo
trasteros situados bajo rasante y las salas de
instalaciones o similares situados bajo rasant®ro p
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encima de la Ultima planta autorizaddampoco 3. Cuando la superficie total de los locales comersjale
computaran los trasteros situados encima de laallti incluidas sus dependencias, sobrepase los 600 m2.,
planta autorizada en aquellas promociones de dispondran en el interior de la parcela, ademassle
viviendas de cualquier tipo de proteccion publica. aparcamientos obligatorios, de espacios expresament
(PLENO 22/12/2008) habilitados para las operaciones de carga y desdarg

los vehiculos de suministro y reparto, con un n@mer
de plazas minimas del 10% de los aparcamientos

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES obligatorios.
DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS 4. La altura libre de los locales serd como minimalale

EDIFICIOS metros ochenta centimetros (2,80 m.)

Articulo 7.2.1. Aplicacién B
CAPITULO TERCERO: CONDICIONES

DE LOS PATIOS

Las condiciones establecidas en el presente Capitulo
tienen el ambito de aplicacién previsto con caracte

general en el articulo 7.1.1.
Articulo 7.3.1. Tipos de Patios

Articulo 7.2.2. Condiciones de los locales de us®n Segln sus caracteristicas se distinguen las stgaien
residencial en edificios de viviendas. clases:

Todos los locales que alberguen usos distintosdeel « Patio Abierto a Fachada

vivienda y se sitien en edificios de viviendas dée

tener accesos independientes de aquellas. Se éandps + Patio de Manzana, de acceso publico, de acceso
despachos profesionales que se autorizan vinculabos privado y con ocupacién permitida.

uso de vivienda. » Patio de Parcela.

Articulo 7.2.3. Condiciones de luz y ventilacién Articulo 7.3.2. Patio Abierto a Fachada
Si el local s6lo cuenta con luz y ventilacion nates, los
huecos de luz y ventilacion deberan tener una Sojeer
total no inferior a un octavo de la que tenga nfa del
local.

Se denomina abierto a fachada al patio formado por
retranqueo de la edificacién respecto de la alibeac
oficial de calle.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada
aquellos retranqueos cuya profundidad, medida
normalmente al plano de la fachada, no sea supenoo
cincuenta (1,50) metros.

Se exigira la presentacion de los proyectos deizdlale

las instalaciones de iluminacion y acondicionanteté

aire, que deberan cumplir las disposiciones legales
vigentes, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cuefqu En edificios con tipologia intensiva se prohibes patios
momento mientras éste permanezca abierto o erEnsal. abiertos a fachada.

supuesto de que no fuesen satisfactorias 0 nodiuaen

correctamente, en tanto no se adopten las medidas  Articulo 7.3.3. Patio de manzana

correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra ondeha

cierre total o parcial del local. Es aquél cuya forma y posicion se definen por el
planeamiento a través de las alineaciones interiore
En los restaurantes y en general todo local quéenga impuestas.

cocina, freidora, asador, plancha, horno o simisara
exigible la condicion de disponer de conducto de
ventilacion independiente hasta cubierta, siendetaion
atil minima de este conducto de 400 cm2.

Articulo 7.3.4. Patios de manzana con ocupacion
permitida en planta baja

1. EIl Plan permite la ocupacion del patio en planfa ba
Articulo 7.2.4. Otras condiciones en aquellas manzanas en las que expresamente se

) ] o sefiala en los planos de Disefio Urbano.
1. Los materiales que constituyan la edificacion déer

ser incombustibles y la estructura resistente egduy 2. En estos casos, se autoriza la ocupacion del phtio
con caracteristicas tales que no permitan la legad cien por cien (100%) de su superficie, con la altur
exterior de ruidos ni vibraciones. reglamentaria de la planta baja.

2. Se exigirén las instalaciones necesarias paraman 3. Cuando la diferencia entre las alturas reglamemaria
al vecindario y viandantes la supresion de molestia de las plantas bajas de la totalidad de la manzana,
olores, humos, ruidos y vibraciones. entre colindantes, sea superior a tres (3) met®es,

actuara de modo que cada edificacidon igualara la
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altura del techo de su planta baja a la de logcemif
colindantes, en todo su perimetro del interiorpddio
y con un fondo minimo de cinco (5) metros.

4. A los efectos de lo expresado en el apartado anteri
la altura del colindante se tomara segun la forma d
medir la altura reglamentaria de la planta baja
establecida en la presente normativa.

5. En ningln caso se podran tomar luces ni ventilacion
de los paramentos verticales que se deduzcan de la
aplicacion de estas reglas.

6. Si como consecuencia de las circunstancias coscreta
de la aplicacion de estas normas se derivaran
soluciones claramente incorrectas desde el punto de
vista constructivo, el Ayuntamiento, por iniciativa
propia, podra tramitar un Estudio de Detalle de la
manzana para la resolucién del conflicto.

Articulo 7.3.5. Patio Interior o de Parcela

1. Se entiende por patio interior o de parcela el @epa
que, conformado por las fachadas interiores dada c
o edificio, sirve para dar luces y vistas a todss |
plantas del edificio, excluida en su caso la plé&aia.

2. Las dimensiones minimas de patios o vistas reetas s
contaran a partir del paramento del muro en elsgue
localizan los huecos o desde el punto mas saliente,
cuando aquéllos no fueran regulares.

3. La altura de los patios se contara, en cada uriosde
paramentos y muros, a partir del nivel del suelb de
local o pieza habitable mas bajo que toma luces y
vistas y hasta el extremo superior de coronacidn. E
todos los patios en los que la caja de escaleras to
luces y vistas, la altura de los patios se comautar
como minimo, a partir del nivel del techo de lanpda
baja reglamentaria.

4. La forma, en planta, del patio garantizara en aieiq
caso el cumplimiento de las siguientes condiciones

e Sera inscribible, en el poligono resultante, un
circulo de didametro minimo igual a la vista recta o
anchura minima que le corresponde.

« Ningun hueco podra ver reducida la vista recta
minima en todo su frente.

« Ningln elemento constructivo cerrado con
material de obra, metalico o de cualquier otraeclas
podra disminuir o invadir las superficies y distasc
minimas sefaladas anteriormente.

5. A efectos de determinar la dimensién de los patios
interiores, no se computaran como altura del moso |
remates de la caja de escalera y sala de maquehas d
ascensor Unicas edificaciones autorizadas a estos
efectos situadas por encima de la ultima planta de
viviendas. Si computaran como altura a estos efecto
los muros verticales de los trasteros, si los habie
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6. Como medida de fomento de la accesibilidad a las
viviendas, se autoriza la instalaciéon de recintes d
ascensores en los patios interiores de los edificio
existentes, aunque de ello resulte que no cump&n |
dimensiones minimas de superficie y vistas rectas
establecidas en la normativa urbanistica vigentelen
momento de su construccion, siempre que en el
proyecto de instalacion del nuevo ascensor se
justifique la necesidad de recurrir a esta localéra
para satisfacer la demanda de accesibilidad del
edificio.

En tal caso y con caracter general, debera gaaaseiz
una vista recta minima de 2,00 m. de las piezas
habitables que abran sus luces a dicho patio, pddie
reducirse hasta 1,00 m. cuando el recinto del ascen
se construya con materiales permeables a la luz en
todo o en la mayor parte de su recorrido, talesocom
perfileria metalica y vidrio, perfileria autoportarde
vidrio, etc.” (PLENO 30/12/2010).

Articulo 7.3.6. Dimensiones minimas de los patios
cerrados

1. Dimensiones: Estaran definidas por el diametro del
circulo inscrito exigible, de acuerdo a la sigugent
tabla, en funcién del uso de los locales que reanel
su iluminacion y ventilacion a través del patioeyld
altura (H) existente entre el suelo de dichos kx3l
la coronacién del patio:

Diametro del Circulg

Inscrito en el Patio

Uso de Local o
Tipo de vivienda

Viviendas Unifamiliares 0 = 2 m.
con patio independiente

Viviendas en altura o cgn
patio compartido:

* Sala-Comedor, Estar
« Dormitorio y Cocina
* Aseos y Tendedero

O=H
0=03H=3m.
0=0,15H=2m.

Escaleras 0=0,15H=2m.

2. Cubrimiento: Los patios podran cubrirse siempre que
se asegure su iluminacién y ventilacion continustiaE
Ultima se garantizard mediante aberturas con una
superficie minima igual o superior al diez por tien
(10%) de la superficie de patio.

Articulo 7.3.7. Condiciones de los patios de parcel

1. Los suelos de los patios deberan disponerse deaform
que las aguas discurran con facilidad, a cuyo éin s
instalaran los correspondientes sumideros.

Queda prohibido todo material de revestimiento que
no garantice la plena estanqueidad y escorrentiasde
aguas.
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Los patios de parcela deberan ser accesiblescgfe
de limpieza y conservacion, desde los elementos de
comunicacion de caracter comun a la casa o edificio
guedando prohibido el acceso a los mismos a tdwés
viviendas o locales de negocio.

El vuelo del alero de la cubierta, caso de qudierds

se ajustara a la dimension establecida para t@de cl
de vuelos, cualquiera que sea la vista recta minima
establecida.

CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE
LAS PLANTAS Y DE LOS VUELOS DE
LA EDIFICACION

Articulo 7.4.1. Condiciones de los sétanos

1.

Seran considerados como sétanos las plantas que
tengan enterrada bajo la rasante, en todas susdfash

las dos terceras partes de su altura. La medi@da d
parte enterrada se practicara en los mismos puntos
que, con arreglo a las ordenanzas, deben medsse la
alturas totales de la construccion.

En soétano s6lo se autoriza el uso de garaje-
aparcamiento, almacén trastero vinculado a loddeca
de plantas superiores y/o a instalaciones de $gsvic
comunes al inmueble o casa, o a infraestructures pa
la ciudad.

Sin perjuicio de las mayores limitaciones que foera
de aplicacion en funcién del uso concreto, la altur
libre de los sétanos no podra ser inferior a los do
metros y treinta centimetros (2,30 m), admitiéndose
gue ésta pueda ser reducida hasta los dos coma diez
(2,10) metros por descuelgues de vigas y/o de
instalaciones.

Las plantas de so6tano, de titularidad privada y
vinculadas a la edificaciébn, autorizadas como
"construccion bajo rasante” en espacios libres con
proyeccion fuera de las alineaciones de la edificac

no podran sobresalir por ningin punto de su perémet
de la rasante que se sefiala por este Plan o por los
planes que se tramiten en su desarrollo.

Cualquier planta que sobresalga en algin punto de su
perimetro mas de 1,50 m. (con excepcion de los
accesos a garajes) tendra la consideracion de una
planta mas sobre rasante y computara como talos tod
los efectosexcepto que se destinen a uso de garaje,
trastero o instalaciones generales del edificioekn
caso del suelo urbano residencial, 0 a uso deegaraj
almacén o instalaciones generales del edificioamo c

de suelo urbano industrial.

Excepcionalmente en la Actuacion Asistematica “B-
5”, por la singular topografia de la parcela sopait
la edificacion y su entorno, en las plantas semisnt
que se originan bajo la rasante fijada por el Rjaa
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sean susceptibles de aprovechamiento porque su
ubicacién permite iluminar, ventilar o dar acceso
independiente a las referidas plantas, se cons&dera

- Respecto a su uso. Que se autoriza el uso
residencial (caracteristico) y el uso terciariotetas
sus categorias siempre que la ubicacion del local
permita su iluminacién, ventilaciébn y disponga de
acceso independiente directamente del exterior o a
través de los espacios comunes del edificio. (PLENO
30-09-2010)

Articulo 7.4.2. Ocupacién en planta de los sotangmra
aparcamiento

Los sétanos de la "Edificacion no disefiada" podran
ocupar para aparcamiento, una superficie mayor lgue
determinada por la ocupaciéon de planta baja de la
edificacion. En este caso deberan cumplir las sigas
condiciones:

1

2

4.

Estos s6tanos s6lo se permitiran en el interiofade
parcelas privadas y manteniendo una separacion
minima respecto a las vias publicas y terrenosdeyu
dominio publico de dos (2) metros.

En estos supuestos, dentro de cualquier edifiodosgu
construya se deberan prever los accesos necesarios
para que a través de los mismos tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colinglant
configurandose las servidumbres forzosas de paso qu
sean necesarias a nivel de sétano, con un limite
méaximo de dos. Esta servidumbre forzosa se valorara
en funcion de las superficies afectadas por lauején

de los accesos y el nimero de fincas a las que de
servicio, de acuerdo con los criterios establecaiokm
normativa técnica de valoracion catastral existente

Sera preceptiva la presentacion de un proyecto que
contendra al menos:

a) Plano topografico del estado inicial de la parcela,
con referencias a los colindantes y vialidad, iadao
asimismo el arbolado y vegetacion existente.

b) Plano topogréafico del estado final de la parcela,
con indicacion del arbolado y vegetacién propuestos
asi como de las servidumbres forzosas previstas.

c) Fotografias a color del estado y forma de la
parcela.

El proyecto debera prever los siguientes aspecto

a) Se mantendra el perfil inicial de la parcela,
admitiéndose sélo su modificacién en el caso de que
se ajuste a las rasantes establecidas en las vias o
espacios publicos perimetrales.

b) Se mantendra el arbolado cuyo perimetro a 1,50
m. del suelo supere los 65 cm. respetando paraello
sustrato en un circulo de 3 m. de radio y 4 m. de
profundidad.
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c) Sobre el techo del sétano a realizar se implantara
una capa de tierra vegetal de, al menos, 60 cm.

d) Se plantara, al menos, un arbol de 12 cm. de
diametro por cada 100 m2. de superficie construida
total de aparcamiento.

El promotor o peticionario de la licencia preftaval
especifico que garantice el cumplimiento de las

Articulo 7.4.5. Entrepisos en las plantas bajas

Se permite la construccidon de entrepisos en lastgda
bajas de las edificaciones preexistentes destirmttagas,
siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) La superficie Gtil que ocupe el entrepiso, medido e
sus puntos mas salientes, no podra ser supee%al
de la superficie util del local.

condiciones anteriores.

Articulo 7.4.3. Ocupacion en planta baja de los
aparcamientos

Los aparcamientos construidos sobre rasante en los

"Edificios impuestos" se ajustaran en su plantaag |

alineaciones sefialadas y computardn como superficie

construida. Los aparcamientos construidos sobrentas
en la "Edificacion no disefiada" computaran tamis@mo
superficie construida.

Se exceptldan de los limites anteriores los sefsladcel
articulo 7.1.12., esto es, los primeros veinticimoetros
cuadrados construidos por unidad de parcela earéss
con edificaciéon no disefiada.

En todos los casos seran aplicables los limitedivek a
ocupacion y separaciones.
Articulo 7.4.4. Condiciones de la planta baja

1. Toda planta destinada a uso residencial o de \dgien
estara elevada sobre la rasante de la calle d getfi
terreno definitivamente urbanizado, un minimol@e

cm. en cualquier punto. Esta condicion se hara
extensiva a todo su perimetro. No se consentira

destinar a vivienda aquellas piezas que tengamalgu
muro contra el terrengPLENO 22/12/08)

2. La altura libre de la planta baja excepto parasel u
residencial no podra ser inferior a tres veintioinc
(3,25) metros, ni superior a cuatro metros y ochent
centimetros (4,80 m), con la excepcion previstasa

Titulo y en las Ordenanzas de Zona que establecen

cémo medir la altura.

3. Cuando la planta baja sea destinada a los usos de

Servicios Urbanos o de la Administracion,

Equipamiento o Comercio y cuente ademas con
las plantas superiores o

locales vinculados en
inferiores, podra modificar las alturas parcialeslas

plantas destinadas a dichos usos para realizar las
adecuaciones funcionales que pudieran ser necgsaria

con la condicién de que dicha planta baja mantehga
nivel de la calle (mas menos veinte centimetroks) a
gue da frente, en una profundidad minima de cibfo (
metros.
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b)

e)

El espacio libre de los locales que resultaren duoedi
de suelo a techo, no podra ser inferior a 2,50mlae
parte baja y 2,30 m. en la parte alta, medidos de
hormigén de placa o forjado a hormigén.

Los locales resultantes de la anterior condicién
tendran huecos de luz y ventilacion de 1,50 m2 de
superficie minima a la calle o patio minimo de 9 m2
de superficie y con 3 metros de vista recta.

Dicha superficie para luz y ventilacién de 1,50 m2.
serd para locales de hasta 10 m2 de superficier y p
cada metro cuadrado o fraccién que exceda de B8tos
m2. Se aumentara la superficie total de los huenos
0,10 m2. En caso de que los locales no recibamiluz
de la calle ni de patios, habrd de quedar el piso
superior sin cerrar en una altura de un metro, doedi
desde el techo, y la planta inferior debera tenecbs
practicables (puertas, etc.) con una superficie no
inferior a 5 m2.

Cuando la parte alta no alcance la altura de 2,38 m.
gue hace referencia la regla b), este espacio dmapo
utilizarse sino para depdsito, almacén o similan, gn
fondo méaximo de dos (2) metros.

En ningln caso podran utilizarse estos locales para
viviendas ni para pernoctar persona alguna.

Articulo 7.4.6. Entrepisos en locales industriales o
terciarios

Se permite la construccion de entrepisos en eaifici
preexistentes sin uso residencial, siempre que leumias
siguientes condiciones:

1. La superficie total construida resultante no sugeeh
indice o aprovechamiento asignado para la zonaien s
Ordenanza correspondiente y en ninglin caso superara
el 50% de la superficie til del local.

2. El espacio libre de los locales que resultaren,icosd
de suelo a techo, no podra ser inferior a:

e 3,50 m. en la planta baja
e 3,00 m. en las demas plantas
3. Los locales resultantes, tomados uno a uno, tendran

huecos de luz y ventilacion de 0,10 m2. por cada
metro cuadrado de superficie Gtil, con un minimo de
1,50 m2. Se justificara una correcta composicién de
huecos mediante la aportacion de la documentacion
gréfica correspondiente.
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4. En ningln caso podran autorizarse estos locales par
viviendas ni para pernoctar persona alguna.
Articulo 7.4.7. Alturas minimas

Las alturas minimas de pisos, tanto en viviendasocen
locales de plantas bajas y s6tanos, seran lagsigsi

Sotano de aparcamiento .............cceeee commmmeeee.. 2,30 M
Plantas bajas .........cccceiiiiiiiiiiiii e 3,25m
Plantas altas .........ccooeeiiiviiiiii i 2,50 m

Estas alturas seran libres, medidas de suelo & tech
terminados.

Podra rebajarse la altura minima de la planta baja
mediante decoraciones, siempre que ningln puntside
se halle a menos de 2,80 m. de distancia del suelo.

Articulo 7.4.8. Aprovechamiento bajo cubierta

Por encima de la dltima planta autorizada se permit
exclusivamente el uso de trasteros:

1. Con el objeto de enmascarar las salas de maquinas de
ascensores en el caso de edificios con cubientapla

2. Cuando queden ocultos por debajo de los faldones de
cubierta. Esta debera estar comprendida dentro del
volumen definido por planos inclinados con un aagul
respecto a la horizontal no superior a 30 grados
sexagesimales, y que no origine una altura libre en
cualquier punto superior a 3 metros.

Articulo 7.4.9. Condiciones de los soportales o gaias
aporticadas

1. Los soportales o galerias aporticadas se ajustaném

en ubicacion y desarrollo longitudinal de fachada,
como en sus dimensiones, a lo previsto en los plano
de la documentacion grafica, pudiéndose admitir una
oscilacion maxima 0,50 m. para la distancia entre
pilares del plano de fachada, manteniéndose sin
embargo constante a lo largo de una misma calle el
ritmo adoptado.

2. La profundidad de dichas galerias sera la quedigur
los planos. El tratamiento del techo de las citadas
galerias sera uniforme para cada tramo, especit@émen
en lo que respecta a dimensiones de los elementos
estructurales (jacenas, forjados, etc.) y a laereigs
de alumbrado que deben ir provistas,
independientemente de lo propuesto para el alurabrad
publico de vias y plazas. Los falsos techos se
construirdn preferiblemente con madera de Guinea
barnizada. Igualmente, no podran aparecer en leb tec
de la galeria bajantes de pluviales o fecales.

3. Aln no estando recogidos en los planos de disefio
urbano, el Ayuntamiento podra exigir la realizacitin
soportales o galerias aporticadas en aquellosiedifi
que den frente a aceras menores de 2 m. de anchura,
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de modo que el ancho total de paso libre al niedad
planta baja sea de 3 m.

4. El tratamiento de los pilares de fachada sera el
apropiado para su conveniente durabilidad (piedra
natural, hormigén visto tratado, piedra artificielc.),
no permitiéndose en ningln caso revestimientos
ceramicos para los mismos, aunque si se autoriza el
ladrillo caravista.

Las anteriores condiciones de tratamientos, ritmos,
sistemas de iluminacién, etc., habran de observarse
con todo rigor y a nivel de conjuntos completosneo

son las piezas previstas, vias rodadas, paseos
peatonales, etc., con el fin de caracterizarlas
compositiva y ambientalmente, garantizando asi su
coherencia interna y unicidad.

5. Una vez edificado cada solar, el mantenimientoode |
tratamientos superficiales de estas galerias (aton
revestimientos, luminarias, etc. ) pasara a camgjo d
municipio, a excepcion del correspondiente al
cerramiento de las plantas bajas. El mantenimidato
las mismas correrd a cargo de la Comunidad de
Propietarios de la construccion, lo que debera
recogerse en la declaracion de obra nueva.

Articulo 7.4.10. Vuelos

1. Se permitiran vuelos para terrazas, balcones,
tendederos y miradores a todo lo largo de la feehad
en las diversas plantas a partir de la planta baja.

2. Los miradores seran los cuerpos volados de la
edificacion con cerramiento en toda la superfigidad
fachada. Este cierre deberd4 ser acristalado como
minimo en un 60% de su superficie.

La superficie de estos miradores en cada fachada se
como maximo del 60% de la superficie total de la
misma pudiendo dedicarse el resto a terrazas, riegco

o tendederos. Se autoriza la compensacion de vuelos
entre las distintas plantas de una fachada.

4. Las terrazas en pisos y vuelos abiertos computan el
100 % de su superficie. No computan las superficies
de balcones y terrazas al aire libre que no tengan
techo.

Articulo 7.4.11. Limitacion del vuelo

El saliente maximo de cualquier elemento voladfj@&n

el diez (10) % de la separacion recta entre edgjccon

un maximo de 1,20 metros. Se exceptian de esta
limitacion los aleros y cornisas, que pueden saiwa@p
esta limitacién en 0,50 m. mas.

El extremo inferior del ultimo vuelo deberéa estimaxlo,
como minimo, a una altura de 3,25 m. sobre la tasan
definitiva de la urbanizacion.

Cuando el vuelo de frente a espacios libres de aklicp
tales como plazas, zonas verdes, etc., o a calaachura
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igual o superior a 15 metros, se autoriza el maxiteo
vuelo de 1,20 metros citado en el primer parrafeste
articulo.

Articulo 7.4.12. Cierres de Parcela

1.

En

En Suelo Urbano

Tanto los solares como los terrenos que el
Ayuntamiento disponga en el Suelo Urbano deberan
cercarse mediante cerramientos permanentes, situado
en la alineacion oficial, de altura comprendidarent
los dos (2) y tres (3) metros, fabricados con neleer

gue garanticen su estabilidad y conservacion en bue
estado.

Se exceptlan aquellos edificios aislados que, #nra
de su destino, requieran especiales medidas de
seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajuatara
las necesidades del edificio y requerira aprobadiin
organismo municipal competente.

En ningln caso se permitira el remate de cerraosent
con elementos que puedan causar lesiones a personas
y animales.

En Suelo Urbanizable y No Urbanizable

Los cierres de parcela en Suelo Urbanizable y No
Urbanizable, se realizardn mediante muros cuyaaaltu
no supere 1,10 m. de altura sobre la cota delnerre
siendo el resto, hasta un méaximo de 2,20 m., foomad
por elementos que permitan la vision de modo
totalmente diafano. Se podrda impedir la vision
Unicamente mediante setos o elementos vegetales.

En los linderos de la parcela que discurra junto a
camino, carretera 0 espacios publicos, en el caso d
que este aspecto no haya sido regulado en Plan
Parcial, el cerramiento se situara a dos metras.j2

del borde del camino o espacio, interpretando como
borde el bordillo de la acera y si ésta no existiels
cunetdn de recogida de aguas o, en su defecto, el
limite de la zona pavimentada para calzada de
vehiculos

la confeccién de estos cerramientos se utilizara
materiales de primera calidad, recomendandose los
gue armonicen con las construcciones préximas,
corriendo su conservacion a cargo de los propatari
de las parcelas, los cuales los mantendran en $uena
condiciones en cuanto a la seguridad y el decoro
publico.

CAPITULO QUINTO: CONDICIONES DE
ESTETICA

Articulo 7.5.1. Aplicacién

licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo cagodra
requerir a los propietarios de los inmuebles para sp
ejecuten las acciones necesarias para ajustarsas a |
condiciones que se sefialan en estas Normas. La
regulacion de las condiciones estéticas se realizéas
presentes condiciones generales, y en las ordemanza
pormenorizadas de cada zona.

Articulo 7.5.2. Salvaguarda de la estética urbana

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su
valoracion y mejora, tanto en lo que se refieresa |
edificios, en conjuntos o individualizadamente, oom
a las areas no edificadas, corresponde al
Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que
pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera
ajustarse al criterio que al respecto mantenga.

2. El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar
cualquier actuacion edificatoria o urbanistica que
resulte antiestética, inconveniente o lesiva para |
imagen de la ciudad. El condicionamiento de la
actuacién podréa estar referido al uso, las dimeesio
del edificio, las caracteristicas de las fachadaslas
cubiertas, de los huecos, la composicion, los
materiales empleados y el modo en que se utilmen,
calidad o su color, la vegetacion, en sus espgcss
porte y, en general, a cualquier elemento que
configure la imagen de la ciudad.

3. Las nuevas construcciones y las modificacionessle |
existentes deberan responder en su disefio y
composicién a las caracteristicas dominantes del
ambiente en que hayan de emplazarse. A tal fin se
pondra especial cuidado en armonizar sistemas de
cubiertas, cornisa, posicion de forjados, ritmos,
dimensiones de huecos y macizos, composicion,
materiales, color y detalles constructivos.

Articulo 7.5.3. Fachadas

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la
fachada y se encuentre contigua o flanqueada B ot
edificaciones, se adecuara la composicion de laanue
fachada a las preexistentes, armonizando las lineas
fijas de referencia de la composicion (cornisaesosl,
impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) datre
nueva edificacion y las colindantes, sin perjuit#ola
obligacion de mantenimiento del perfil.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composicion de las
fachadas, deberdan adecuarse en funcion de las
caracteristicas tipolégicas de la edificacion, del
entorno, y especificas de las edificaciones cahalas,
si su presencia y proximidad lo impusiese.

3. Las fachadas laterales y posteriores y las fachadas
patio de manzana se tratardn con condiciones de

Las condiciones que se sefialan para la estéticla de
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciorjetasua
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composicién y materiales similares a los de laddeh
principal.
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Articulo 7.5.4. Tratamiento de las plantas bajas

1. Las fachadas se disefiaran completas, desde lagasan
de la acera hasta la cumbrera de la cubierta. £n la
obras en los edificios que afecten a la planta, lésj@
deberd armonizar con el resto de la fachada. A tal
efecto los pilares en planta baja deberan estar
cubiertos por pafios ciegos, que sean respetuosos co
las anchuras tipologicas de los machones existentes
el tramo de calle correspondiente, componiendoadich
planta de forma unitaria con el resto de la fachada

2. El material de fachada se prolongara revistiendo
pilares y mochetas de los huecos de planta baja vy |
paramentos ciegos de soportales. El techo de los
porticos no dejara a la vista ninglin tipo de
canalizacion ni tuberia. En las zonas en que exista
posibilidad de pegar carteles, el Ayuntamiento apdr
discrecionalmente y hasta una altura de 2,20 metros
obligar a forrar todos los paramentos accesibledale
la via publica, tanto en el plano de fachada como e
los pérticos, con granito pulido.

Los portales tendrdn las puertas de entrada
retranqueadas del plano de fachada una distancia no
inferior a 1 m. Las paredes laterales del zaguan o
soportal que se forma servirdn para empotrar lbdaj
proteccion o fusibles de la acometida eléctrical y e
armario de regulacién de la acometida de gas natura

El Ayuntamiento podra también, si lo estima
oportuno, obligar a que la puerta de acceso ata@uar
de basuras abra a este espacio cubierto.

3. Las soluciones de los locales comerciales deberan
integrarse posteriormente con respeto a los @#eri
arquitecténicos generales. En cualquier caso, las
puertas de acceso y escaparates quedaran rematidas
minimo de veinticinco (25) centimetros del plano de
fachada, sin contar la linea de vuelo.

4. Se prohibe invadir los paramentos ciegos ( pilastra
dinteles, etc.) con revestimientos 0 motivos
decorativos de cualquier naturaleza ajenos a la
concepcion del edificio.

5. lgualmente, debera cuidarse la integracion de los
huecos de paso a garaje en consonancia con la
composicion general de la fachada.

6. Los locales comerciales resultantes de la termdmaci
de una construccioén, en tanto no se habiliten para
uso definitivo, deberan cerrarse con obra de fabric
hasta una altura minima de 2,50 metros.

Articulo 7.5.5. Modificacién de fachadas

1. En edificios no protegidos podra procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada
existente de acuerdo con un proyecto adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto
arquitecténico y su relacion con los colindantes.
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2. En edificios no sometidos a régimen de proteccion
alguno, se podra autorizar el cierre de terrazas y
solanas. La solicitud de cierre deber4d estar
acompafiada del correspondiente proyecto técnico
suscrito por Arquitecto Superior, en el que se jeto
las nuevas soluciones generales de fachada y del
acuerdo de la Junta de Comunidad de Propietarios de
proceder a la realizaciéon de la obra simultaneagnent
en todos los elementos que configuran una unidad de
fachada.

3. No se autorizara, en ningin caso, el cierre

individualizado de balcones o terrazas.

4. En edificios en que se hubieran realizado cerrawsen
anarquicos de terrazas, el Ayuntamiento podra reque
para la adecuacién de las mismas a una solucién de
disefio unitario.

Articulo 7.5.6. Instalaciones en la fachada

1. Ninguna instalacion de refrigeracion,
acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores, podra sobresalir mas de treinta (30)
centimetros del plano de fachada exterior, ni
perjudicar la estética de la misma.

2. La instalacion de aparatos de aire acondicionado
visible desde la via publica, requerira un estudib
alzado del edificio, no pudiendo instalarse sindeen
posicidon en que menos perjudiquen a la estétida de
fachada y sin romper su cerramiento.

Articulo 7.5.7. Anuncios y marquesinas

1. Solo se podran autorizar anuncios y marquesinas en
planta baja, cuando estén perfectamente integewos
el conjunto de la fachada, ocupando Unicamente los
accesos y escaparates y sin invadir machones o
dinteles que constituyan elementos comunes del
edificio.

2. El vuelo maximo de las marquesinas no sera superior
en treinta y cinco (35) centimetros al autorizadoap
balcones y miradores, sin superar el ancho ded&ac
y con una altura minima sobre la acera de tres (3)
metros.

3. Los Unicos anuncios perpendiculares a la fachada qu
se autorizan son los que pudieran estar contenidos
dentro del canto de las marquesinas, los de aatieisl
de titularidad publica que presten servicios
administrativos, asistenciales o informativos (eos;
telégrafos, teléfonos, ambulatorios, clinicas y
similares), los de titularidad privada de caracter
asistencial (clinicas y farmacias), los de titdad
privada de reconocido cometido social (Cruz Roja,
DYA, etc.). Previamente, los rotulos a instalaretén
ser homologados por el Ayuntamiento, por grupos de
actividad y de forma tal que, en actividades de
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titularidad privada, se identifique el servicio gse
ofrece, pero sin alusion al titular o razén social.

4. Los anuncios que se instalen en plantas distireda d
baja, deberan limitar su colocacion a los antepedeo
los balcones, sin sobresalir en ningln caso deda |
de vuelos real del edificio mas de diez (10)
centimetros. Estaran conformados por letra suelta c
un tamafio maximo de cuarenta (40) centimetros de
altura y se situaran en la linea de antepecho, sin
superar la longitud de los mismos.

5. Cuando sean luminosos, sélo se autorizardn en cinta
de neodn o letra suelta cajeada con iluminaciomiorte

6. En los edificios objeto de algun tipo de proteccsén
estara a lo que a tal efecto se establece en bTit
Undécimo. No obstante, en edificios protegidos no
podran colocarse anuncios en las plantas superores
la planta baja, salvo que se trate de equipamientos
publicos o privados, o edificios institucionales,
siempre que el rotulo correspondiente se halle
integrado en las soluciones generales de la fachada

7. Se prohibe pegar o fijar anuncios sobre los partoeen
ciegos de las fachadas.

Articulo 7.5.8. Medianeras

1. Todas las medianeras tendran un tratamiento igual a
correspondiente a la fachada en sus Ultimas plantas

2. Cuando las medianeras den a un solar no edificado o
con edificios de altura igual o inferior a cuattarpgas,
incluida la baja y que no se trate de edificios
protegidos, el revestimiento de la fachada podra
sustituirse por ladrillo cara vista o plaqueta mié&mo
material, hasta la altura que determinen los Sewvic
Técnicos Municipales en las condiciones de la
licencia, segun la altura que pueda preverse ara |
edificacion contigua en funcién de la pendienteo ti
de manzana, etc., de forma que la medianera gak en
futuro pueda dejar el edificio tenga su recubrirden
igual a la fachada principal.

Esta exigencia quedard sin efecto si durante la
ejecucion de la obras, el solar colindante obtavies
licencia de ejecucion.

3. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podra
ordenar la ejecucién de obras de mejora de medisiner
en determinados espacios publicos de importancia
visual y estética.

Articulo 7.5.9. Medianeras a espacios publicos

1. Las medianeras resultantes de la presente ordanacio
gue den a espacios 0 viales publicos tendran la
consideracion de fachadas.

El Ayuntamiento autorizara en estos casos la reform
de las mismas, consistente en apertura de huecos,
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vuelos de terrazas o miradores o, incluso, instalas
técnicas accesorias.

2. En todo caso, en las medianeras existentes quentien
la categoria de fachadas, cualquier operacion que s
efectie en las mismas (apertura de huecos,
recubrimiento de materiales, pintura, etc.), debera
realizarse mediante Proyecto Unitario de la
Comunidad de Propietarios.

3. Las obras a realizar cumplirdn, con caracter gériera
establecido en las presentes normas y, en espamial,
las disposiciones del Capitulo Cuarto del Titulo
Séptimo "Condiciones de las Plantas y de los Vuelos
de la Edificacion”.

Articulo 7.5.10. Conservacién de muros medianerod a
descubierto

Serd de cuenta del propietario del edificio més, &
decorar y conservar los muros medianeros que ayparez
al descubierto sobre la edificaciébn contigua, en la
superficie que exceda de la altura permitida padases
Normas para dicha edificacion.

Las medianeras de los edificios contra los que se
entreguen los patios interiores de una construccion
colindante, deberan la servidumbre de poder sestiglos

a cuenta de los propietarios del inmueble que Isaes al
patio, uno de cuyos lados es conformado por laaneda
colindante.

Articulo 7.5.11. Materiales en patios de parcela

Los patios de parcela o de luces estaran revestioos
material ceramico vitrificado de color claro o apaer

otra solucién que garantice las mejores condicipaes la
limpieza y autoconservacion.

Articulo 7.5.12. Tendederos

1. Queda prohibido el tendido de ropa a la via puhldica
patio de manzana de acceso publico, asi como en
balcones o terrazas que den a dichos espacios.

2. Cuando existan viviendas que no den a patios
interiores de luces, sera obligada la existenciarde
local destinado a tendedero separado de la cocina
mediante puerta y permanentemente ventilado, con
una superficie Gtil igual o superior a dos (2) metr
cuadrados y un ancho minimo no inferior a un mgtro
veinte centimetros (1,20 m), disefiado de forma que
tenga absoluta proteccion de vistas de la ropaledes
los espacios publico. Estos locales dispondran de
ventilacion natural y podran instalarse en ellos
lavadoras y secadoras.

3. Los tendederos se cerraran con ventanas idénticas a
del resto de las habitaciones de las viviendas,
pudiendo en todo caso sustituirse el acristalamient
por dispositivos de lamas orientables. En ambosscas
el acristalamiento sera de vidrio o plastico treisld.
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En ningln caso se realizard de celosia de ceramica
otros materiales similares.

Un 20% del hueco estara abierto permanentemente sin
posibilidad de cierre, con el fin de lograr unareota
ventilacién del tendedero.

Articulo 7.5.13. Cierres de fincas

1. Todos Ilos solares deberan cercarse mediante
cerramientos permanentes situados en la alineacion
oficial, de altura comprendida entre dos (2) y (@&s
metros, fabricados con materiales que garanticen su
estabilidad y conservacién en buen estado.

2. El cerramiento de parcelas a vias o espacios msblic
debera resolverse con elementos ciegos de cincuenta
(50) centimetros de altura maxima, completadosuen s
caso, mediante proteccion diafanas estéticamente
acordes con el lugar, hasta una altura maxima de do
metros (2,00 m.).

Articulo 7.5.14. Condiciones de estética para las
instalaciones eléctricas

La totalidad de las paredes vinculadas a un ealifitg
nueva planta quedaran libres de todo tipo de tesdid
eléctricos, tanto de alta como de baja tensiénjeddb
procederse a la sustitucion o retirada de dichudides de
manera simultanea a las obras de urbanizacién ejoend
ejecutarse conjuntamente con la de edificacion.

La acometida al edificio se realizard en subteoane
debiendo quedar empotrada en el paramento la
canalizacion hasta la caja de fusibles, al iguat ¢
alimentacion desde ésta a la bateria de contadbees.
propia caja de fusibles quedara empotrada en alidexd,
permaneciendo tan solo visible y registrable ahtrede
dicha caja en un plano distinto al de fachada épgmplo,

en las fachadas laterales del zaguan del portal).

Articulo 7.5.15. Condiciones de estética para las
instalaciones de gas

Los proyectos de instalacion de gas natural erddiios
deberan ajustarse a los criterios siguientes:

1. Edificios de nueva planta. En estos edificios elrtu
de contadores ird situado obligatoriamente en la
cubierta del edificio, acreditandose a través de la
perspectiva y detalle a color que acompafiara a la
peticion de licencia, un entronque con el restdode
elementos que figuran en el remate del edificio
(faldones de cubierta, sala de maquinaria de
ascensores, trasteros, chimeneas de ventilac@j, et

e El armario de regulacién quedara empotrado en el
paramento, preferiblemente a un plano distintoeal d
fachada (por ejemplo, en las paredes laterales del
zaguan del portal).

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

e La tuberia general desde el armario de regulacion
hasta la bateria de contadores ira vista y rehanesl
decir, sin sobresalir del plano de la fachada preada

en color con ésta.

e En los alzados se reflejara esta tuberia y en la
Memoria se explicara el tratamiento elegido, datien
entenderse como un elemento mas de la fachada (junt
con las bajantes, etc.) integrado en su disefio.

e Las tuberias de alimentacion a las viviendas o
locales se instalaran obligatoriamente atravesando
tendederos u otros locales permanentemente
ventilados, de manera que se oculte su vision dasde

via publica.

Edificios existentes. Las tuberias que no puedan
ocultarse irdn pintadas en un color idéntico allale
fachada y dispondran de un cubretubos de fundicion
con el escudo de Basauri. Se procurara en lo posible
situar el cuarto de contadores en cubierta o bajo
cubierta.

CAPITULO SEXTO: INSTALACION DE
LOS SISTEMAS DE CAPTACION Y
APROVECHAMIENTO DE LA ENERGIA
SOLAR

Articulo 7.6.1. Definicion

Los edificios y construcciones situados en el Teami
Municipal de Basauri que cumplan las condiciones
establecidas en el presente capitulo estan obkgada
incorporaciéon de sistemas de captacion y utilizadié
energia solar activa de baja temperatura paratiupcion

de agua caliente sanitaria y calentamiento dengasci

Articulo 7.6.2.
afectadas

Edificaciones y construcciones

1. La obligacion de proyectar y realizar las instalaes
solares térmicas es de aplicacion a las edificasign
construcciones en las que concurran conjuntamaste |
siguientes circunstancias:

e Que se trate de obras de nueva planta, sustitucion,
reformas o rehabilitaciones integrales, o cambies d
usos de la totalidad del edificio, tanto en inneslole
titularidad publica como de titularidad privada.
Incluyéndose en este supuesto las obras de angpliaci
gue supongan la construccion de un edificio
independiente dentro de la misma parcela.
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Se entiende por reforma o rehabilitacion integeal | Para regular la aplicacion de las determinaciones

correspondiente al vaciado completo del edificio, dispuestas en el presente capitulo, se remitirdo a |

manteniendo tan solo sus fachadas. dispuesto en la Ordenanza Municipal Reguladora de la
captacién y aprovechamiento de la energia solalogn

e Que el uso de la edificacion se corresponda con
alguno de los previstos en el articulo siguiente.

edificios.

2. Estas determinaciones seran también de aplicacién
obligada a las piscinas de nueva construccion y
también a las existentes que se pretendan climatiza
con posterioridad a la fecha de entrada en vig@stke
revision.

3. La aplicacién de captadores de energia solar gara a
caliente sanitaria que no esté impuesto en el pi@se
articulo se regulara por las condiciones del migo®
le sean de aplicacion.

Articulo 7.6.3. Usos afectados

1. Los usos afectados por la incorporacion de los
sistemas de captacion y utilizacién de energiar sola
activa de baja temperatura para el calentamiento de
agua caliente sanitaria son los que a continua®son
indican, cuando en ellos se prevea un consumo de
agua caliente sanitaria superior a 1.750 litrosiala
de media anual (equivalente a un consumo energético
anual de 292 megajulios).

- Equipamiento en todas sus categorias
- Terciario en todas sus categorias

- Residencial en categoria de:

e Vivienda colectiva cuando sea superior a
15 viviendas

e Vivienda unifamiliar aislada, doble o
adosadas en conjuntos arquitecténicos con
namero superior a 10 viviendas

¢ Residencia comunitaria y hotelera con
capacidad superior a 40 plazas

- Actividades industriales o productivas que
comporten el uso de agua caliente sanitaria.

- Cualquier otro uso que implique la utilizacion de
agua caliente sanitaria.

2. El calentamiento de piscinas, tanto si se trata de
piscinas cubiertas como descubiertas siempre que
posean un volumen superior a 10G m sea la
aportacion energética de la instalacion solar como
minimo el 60% en piscinas cubiertas.

Articulo 7.6.4. Otras condiciones

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO
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TITULO OCTAVO: ORDENANZAS
PARTICULARES DE LAS AREAS

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.0.1. Ordenanzas de Area

Las Ordenanzas de Area son las condiciones patizil
que, junto con las generales que se establecerosen |
Titulos Sexto y Séptimo, regulan las determinasoae
qgue deben sujetarse los suelos, edificios e irstalas en
funcién de su localizacion.

Articulo 8.0.2. Ambitos de Ordenanza

El Plan General establece unos ambitos de Ordertinza
Area, coincidentes en el suelo urbano con una @s/ar
areas de reparto cuya delimitacion gréafica figunaeé
plano correspondiente.

CAPITULO PRIMERO: ORDENANZAS
DE LAS AREAS

Articulo 8.1.1. Ordenanza del Area de Ariz-Benta (A

1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion ..........ccccceveeeviveennees A.- Ariz Benta
Uso global y calificacion ...................... Residencial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ................ BB m2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. S6tano - Cualquier USO .........ccccvvevrieeeeeninnennn. 0,00
Uso residencial (caracteristico): Cualquier planta 1,00

Uso de VPO: Cualquier planta ................coeumeeee.. 0,90
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta..0,80

Resto de Usos: Planta baja .........ccccoeeieeeeeeeeenn. 1,20
Resto de Usos: Plantas altas .............ccoceevemeeeeeenen. 1,00
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4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeerenes 2,16 m2/m2.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. 3.
ANChO MINIMO ...oiiiiiiic e 8 m.
Ocupacion MAXIMA .......cccceevreereeriieineaeeennes 100%
Altura méaxima al alero de la edificacion en metros
La resultante del nUmero maximo de plantas que se
expresa en la documentacion gréafica
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
La expresada en la documentacion grafica
Separacion a colindantes:
La expresada en la documentacion grafica
Separacion a viales:
La expresada en la documentacion grafica
Separacion entre edificios:
La expresada en la documentacion grafica

6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo a través de Actuaciones Asistematicas,
salvo en las Unidades de Ejecucién que siguen:

SUPERF Sup.P. | SuP.P. | EDIFICAB. N° DE
U.E. 2 BAJA | ALTAS | GEOMETRIC,
.M w2 Viv

21 2.636 | 1.196| 6.965 8.161 82

22 508 260 1.300 1.560 18

23 985 358 1.790 2.148 24

24 1.662 408 2.448 2.856 29

Actuaciones Asistematicas no incluidas en Unidades
de Ejecucion.

EDIFICIO SSZAP' iULFT)'AZ' SuP. TOTAL Vl\ll\j
A2 122 610 732 7
A4 431 1.293 1.724 14
A5 300 2.100 2.400 22
A6 373 1.865 2.238 20
A7 493 2.465 2.958 26
A8 73 365 438 5
A9 347 1.388 1.735 16
A10 245 1.225 1.470 14

A11* 490 6.111 6.601 54

(Correccion error PL 06/09/2007).

! Modif. Pleno 27/09/2012
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Area de Kalero-

Basozelai (B)

1.

3.

DATOS GENERALES DELAREA

Denominacion .........ccccccccveeeeeneen. B - Kal@asozelai
Uso global y calificacion ...................... Residencial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ................ BFbm2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva
Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. S6tano - Cualquier USO .........ccccvvevreeeeenieennnn. 0,00
Uso residencial (caracteristico): Cualquier planta 1,00

Uso de VPO: Cualquier planta .................

e 0,90

Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta..0,80
Resto de Usos: Planta baja .........cccceeeiceeeeeeeeenn.

Resto de Usos: Plantas altas

4.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeerennes 722 m2/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. 3.
ANChO MINIMO ...ooiiiiiiei e 8 m.
Ocupacion MAXiMa .......cceevveereriiiieeeeaeeeneeees 100%
Altura méaxima al alero de la edificacion en metros
La resultante del nUmero maximo de plantas que se
expresa en la documentacion gréafica
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
La expresada en la documentacion grafica
Separacion a colindantes:
La expresada en la documentacion grafica
Separacion a viales:
La expresada en la documentacion grafica
Separacion entre edificios:
La expresada en la documentacion grafica
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6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo a través de Actuaciones Asistematicas,
salvo en las Unidades de Ejecucién que siguen:

SUPERF Sup.P. | SUP.P. EDIFICAB. | o oe
U.E. W2 BAJA | ALTAS GEomIZETRIC. ViV
00 | 2.172| 748 | 2.992| 3.740 32
01 | 2.366| 664 | 3.320| 3.985 38
02 | 1.416| 341 | 1.947| 2.288 24
03 | 1.274| 402 | 2.010| 2.412 24
04 | 1.800| 666 | 2.434| 3.100 30
05 787 | 304 | 1.520| 1.824 18
061 | 310,50| 204,90 1.056,82| 1.261,71 11
06.2 | 285,89| 135,55| 598,73 734,28 9
07 | 2.294| 713 | 3.237| 3.950 44
08Y | 2.213 | 849 | 2827 3676 29
09 924 | 457 | 1.371| 1.828 19
10 397 | 225 675 900 10
11 294 | 171 513 684 10
12 | 1.966| 1044 | 3.132| 4.176 48
15 | 1.183| 310 | 1.240| 1.550 18
16 | 1.531| 404 | 1.273| 1.677 19
17 347 | 311 933 1.244 14
18 | 3.468| 873 | 3.492| 4.365 49
20 | 1.396| 360 | 1.800| 2.160 29
30 635 | 132 | 1.021| 1.153 14

@ | a Unidad de Ejecucién UE-08, se trata de unaachid
de ejecucion discontinua.

Para la Unidad de Ejecucién UE-08, se entiendesel u
privado de aparcamiento bajo rasante, bajo suelosdey
dominio puablico, la superficie definida en la
documentacion gréafica y en la profundidad defiredére
la cota + 78,10 y la cota + 68,70. (Pleno 16/09/08)
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Actuaciones Asistematicas no incluidas en Unidades
de Ejecucion.

Eorico | SUP-P- | SUPP. o SwR o
BAJA ALTAS TOTAL

B2 67 335 402 3
B4 568 2.840 3.408 22
B5M® | 167,65 | 837,95 | 1.265,78 12
B6 451 2.029 2.480 18
B7 426 1.917 2.343 16
B8 227 1.021 1.248 8
B9 726 2.904 3.630 22
B10 284 1.278 1.562 12
B11 238 1.071 1.309 10
B12 524 2.096 2.620 18
B13 246 1.476 1.722 12
B14 246 1.722 1.968 14
B15 230 920 1.150 8
B16 263 1.315 1.578 12
B17 286 1.430 1.716 12
B18 171 855 1.026 6
NB6 292 1.168 1.460 11
NB7 80 320 400 3

B-5 (1). “Excepcionalmente en el Bloque B-5" de la
Actuacion Asistemética B-5 por la singularidad de |
topografia de la parcela soporte de la edificagiosu
entorno se origina bajo la rasante fijada por enPlI
(99,70) dos plantas semisétano: P SSI (96,31), P SS
(93,39) susceptibles de aprovechamiento y una glant
sétano P S (89,30). Se autoriza en las plantasétanbs
resultantes, en este caso concreto, el uso regtlenc
(caracteristico) y el uso terciario en todas susgoaias,
ademas de los usos establecidos para las platéem En

el Articulo 7.4.1. Condiciones de los s6tanos:”

B-5 (2). “Excepcionalmente en el Blogue “B-5" de la
Actuacion Asistematica “B-5", la superficie geonmer
ponderada maxima que resulta en las plantas semsot
PSS |, PSS Il susceptibles de aprovechamiento @426
m2.” (PLENO 30-09-2010)
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Articulo 8.1.3. Ordenanza del Area de San Miguel (C

1. DATOS GENERALES DELAREA
Denominacion ..........cccceveeeeerinnn! C.- San Miguel
Uso global y calificacién
Superficie del area
(excluidos Sistemas Generales) ............... TBEBmM?2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. Sétano - Cualquier USO ........ccccveeviuieeeeeeciieeenns 0,00
Uso residencial (caracteristico): Cualquier planta 1,00
Uso de VPO: Cualquier planta ................comueeee.. 0,90
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta..0,80
Resto de Usos: Planta baja ...........ooooceeeeccenees 1,20
Resto de Usos: Plantas altas ..............eeeceeeemnnnnnnn. 1,00

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeennnd 0,87 m2/m2.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0.r3.
ANCho MINIMO ...oeiiiiiii e 8 m.
Ocupacion maxima 100%
Altura méaxima al alero de la edificacion en metros
La resultante del nimero maximo de plantas que se
expresa en la documentacion gréafica
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
La expresada en la documentacién grafica
Separacion a colindantes:
La expresada en la documentacién grafica
Separacion a viales:
La expresada en la documentacién grafica
Separacion entre edificios:
La expresada en la documentacién grafica
Condiciones de estética:
Los edificios a construir en este area se ajustaman
sus fachadas a las condiciones de estética deelos d
su entorno. Deberan responder en su disefio y
composicién a las caracteristicas dominantes de los
edificios préximos, cuidando especialmente de
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armonizar los sistemas de cubierta, cornisas,
posicion de los forjados, ritmos y dimensiones de
huecos y macizos, asi como su composicion material
y detalles constructivos.

6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo a través de Actuaciones Asistematicas,
salvo en las Unidades de Ejecucién que siguen:

Articulo 8.1.4. Ordenanza del Area del C.D. Bascoai
(D)

1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion ...........ccccceevveeeneeens B.D. Basconia
Uso global y calificacion ....................... Residencial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............ 15.906 M

EDIFICAB.
UNIDAD DE | SUPERFICIE . Ne DE
. GEOMETRICA @
EJECUCION M2. M2 VIVIENDAS
27 7.851 7.232 82
28 2.716 2.133 24

Actuaciones Asistematicas no incluidas en Unidades
de Ejecucion.

Sup.P. | Sur.P. SuUP.
EDIFICIO NeViv.
BAJA ALTAS TOTAL
Ci1 132 528 660 6

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectivae proteccion publica
Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en planta bggcepto en la edificacion existepte

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

7.1.3. Industria no compatible con laenda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. S6tano - Cualquier USO ......cccceevveveeeeeeaieeeee e 0,00
Uso residencial (caracteristico): Cualquier planta 1,00

Uso de VPO: Cualquier planta ................comueeee.. 0,90
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta..0,80

Resto de Usos: Planta baja .........cc.ceeeoeccennneeee. 1,20

Resto de Usos: Plantas altas ...........cccoceeueeeeeennnen. 1,00

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeee.. Q,778 m2/m2.
Edificabilidad maxima ..................... Q,8383 m2/m2
Edificabilidad geométrica................... 13.333,34 m2
Edificabilidad ponderada ................... 12.384 m2.
N° maximo de Viviendas .........ccccccvvvvvvnnieneenn. 139
N° MINIMO VPO .....oooiiiiiieieeeeeeeeteeeeee e 136

Parcelas privadas resultantes:

e N D-1: 96 viviendas en régimen de proteccion

publica.  Edificabilidad geométrica total:
10.054,58 m2

N D-2: 40 viviendas en régimen de proteccion
publica.  Edificabilidad geométrica total:
2.976,82 m2

* Edificio Residencial existente: 3 viviendas
libres. Edificabilidad geométrica total: 301,94
m2
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En la Unidad de Ejecucion 32 se reserva una sgede
4.115 m2 como Sistema Local de Espacios Libres en
cuanto a la prevision de los mayores espaciosslige
requiere el aumento de densidad de poblacion. Ee es
manera se cumple con el articulo 49.2 del TR LS @ény

el articulo 161 apartado 2 del RP del 78.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Parcela minima de parcela neta edificable ..150 m2.
ANChO MINIMO .. 8 m.
Ocupacién maxima parcela neta edificable......L00%
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
La expresada en la documentacion grafica
Alineaciones:
La expresada en la documentacion grafica.
Condiciones de los soportales o galerias aporticadas
Los soportales o galerias aporticadas se ajustran
sus dimensiones de profundidad a lo sefialado en la
documentacion grafica (anchura de 4 m. o bien lmda
crujia del bloque, segun el caso). Su tratamiemto d
materiales, ritmos, iluminacion, y demas
caracteristicas se atendran a lo establecido en el
art.7.4.9 de las Normas Urbanisticas del P.G.OdJ. d
Basauri.

Una vez edificado cada solar, el mantenimientoode |
tratamientos superficiales de estas galerias pasara
cargo del municipio, a excepcién del correspondient
cerramiento de las plantas bajas. El mantenimidato
tales cerramientos correrd a cargo de la Comunidad d
Propietarios de la construccion, lo que debera
recogerse en la escritura de declaracion de oleaanu
de cada inmueble.

Condiciones de estética:

La parcelas ND-1 y ND-2 constituyen una unidad
compositiva completa que abarcara el tratamiento
unitario de cubiertas, huecos, vuelos, plantassbgaja
soportales, revestimiento de fachadas y urbanimacio

La concrecion de todo ello se realizara a travéarde
proyecto bésico conjunto, que deberd cumplir cen la
condiciones de estética establecidas en el capitulo
Quinto del titulo VII de las Normas Urbanisticas de
P.G.O.U (art. 7.5.1 a 7.5.15).

6. CONDICIONES DE SUSTITUCION DE LA EDIFICACION

EXISTENTE

Para el caso de sustitucion del edificio residéncia
existente, situado en los nimeros 3 y 5 de la C/Juan
Ramon Jiménez (que queda dentro de ordenacién), se
establece el régimen de alineaciones maximas gobre
bajo rasante que se recogen en los planos 9, 10-A,

B y 11-B, asi como parametros referentes a la
edificabilidad maxima y nimero maximo de viviendas
gue coincidiran con las existentes (3 viv.). Lai@t
maxima sera PB+2 (maximo 9,50 m. hasta el borde del

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

alero, medido segun lo expuesto en el art. 7.1.agle
Normas Urbanisticas del P.G.0O.U).

7. SERVIDUMBRES

Servidumbres de acceso mancomunado en garajes:
Las parcelas ND-1 y ND-2 constituyen una unidad
compositiva a efectos de constituir accesos
mancomunados a las plantas de so6tanos destinadas a
aparcamiento. Antes de conceder una licencia desobr
de edificacion para construir cualquier edificid, e
propietario o propietarios de a unidad compositiva
debera presentar un Proyecto Basico en el que se
definan entre otras cosas, los accesos, los paeEs
las diversas plantas, en el que se establezcan las
servidumbres reciprocas correspondientes, aceptadas
por todos los interesados.

Servidumbres de uso publico peatonal:
Los espacios aporticados de propiedad privadasie la
parcelas ND-1 y ND-2 estaran sujetos a servidumbre
de uso publico peatonal.

8. EJECUCION DE LAS ACTUACIONES

Desarrollo a través de Actuacion Directa en la ddid
de Ejecucion U.E.32:

PARCE-| SUPERF., SUP.P.| SUP.P. | EDIFICAB. Ne
LAS M2 BAJA | ALTAS | GEOMETRI| DE
M2 VIV
N D-1 2.312,4| 936,.94 9.117.4 10.054,38 96
N D-2 850 241,48 2.735,34 2.976,8% 40
BLOQUE uso
VPO V. LIBRE | TERCIARIO
ND-1 9.117,60 0 936,98
ND -2 2.735,34 0 241,48
Do | o || o
SUP. TOTAL (m2) 11.852.94 301,94 1.178,44
COEF. HOMOG. 0,90 1,00 1,20
SUP. HOMOG. 10.667,65 301,94 1.414,15
(u.a.t)
(coef. x Sup. Total)

9. SISTEMA DE ACTUACION

Se propone el Sistema @xpropiaciénpara la gestion
de la U.E.32(PL 25/10/07)

Articulo 8.1.5. Ordenanza del Area de Kanda-

Landaburu (E)
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1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion .........cc.ccceveveenunee. E - Karigandaburu
Uso global y calificacion ...................... Residencial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............. 1.0%1 m2.

2. REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico:
5.2. Vivienda Uni o Bifamiliar aislada o adosada
Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. S6tano - Cualquier USO .........ccccvvevreeeeeeieeennn 0,00
Uso residencial (caracteristico): Cualquier planta 1,00

Uso de VPO: Cualquier planta ................coumeee.. 0,90
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta..0,80

Resto de Usos: Planta baja .........cccceeeieeeeeeeeeenn. 1,00
Resto de Usos: Plantas altas .............ccoceevemeereenen. 1,00

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeeerinnes Q,37 m2/m2.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. 3.
ANcho MINIMO ........ooooviiiiieeeee e 8m.
Ocupacion MAXiMa .......cceeveveeeeiiiieeeeaeeeneeees 100%
Altura maxima al alero de la edificacién en metros

La resultante del nUmero maximo de plantas que se

expresa en la documentacion gréafica
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
Planta baja + 2

6. EJECUCION DE LASACTUACIONES

Desarrollo mediante la tramitacién de un Estudio de
Detalle. Se define la siguiente Unidad de Ejecucion

UNIDAD DE SUPERFICIE ED'Fl,CAB' Ne DE
i GEOMETRICA
EJECUCION M2. M2 VIVIENDAS
19 9.730 3.600 43

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.1.6. Ordenanza del Area de Atxukarro
(AUI-1)

1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion ..........ccceceevueenineeane AUFAtxukarro
Uso global y calificacion ...............cceeeee. Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............. 9.1%3 m2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.

Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeenend 0,85 m2/m2.
Edificabilidad méaxima en volumen ............. me/m2.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0.m™0.
ANCho MINIMO ....ooiiiiiic e 10 m.
Ocupacion maxima de parcela neta industrial sobre
superficie del &rea ........cccoccveeeeiiirecece e, 70%
Ocupacion maxima de la edificacién sobre la parcela
neta edificable ...........ccccoooiiiiniii e 60%
Altura maxima al alero de la edificacion en metros
Altura maxima a cumbrera
Separacion a colindantes
Separacion a viales ........cccccoovvieeeiceeeecciieeene
Separacion entre edifiCios ................ e 8 M.

6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo a través de Actuaciones Asistematicas.

Los espacios libres incluidas dentro de la AUI-1 y
grafiados en los planos, corresponden a las cesime
un Plan Parcial ya desarrollado, por lo que se
considera que tienen consumido todo su
aprovechamiento.
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Articulo 8.1.7. Ordenanza del Area de Laminados
Velasco (AUI-2)

1.

DATOS GENERALES DELAREA

Denominacion ................ AUI-2 - Laminadosl&&zo
Uso global y calificacion .............ccco....... Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............. 7382 m2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias.
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeerennes Q,85 m2/m2.
Edificabilidad maxima en volumen ............. me/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.

ANChO MINIMO ..o 10 m.
Ocupacion maxima de parcela neta industrial sobre
superficie del area .........ccccccvevviiiriecceenneeee 70%
Ocupacion maxima de la edificacién sobre la parcela
neta edificable ...........cccooooiiiiiii e 60%
Altura maxima al alero de la edificacion en metros
........................................................................ 18 m
Altura maxima a cumbrera ..........c.ccocueeeeenne. 20 m
Separacion a colindantes ..........ccccccveeeeeccenneee. 4m.
Separacion a viales ........ccccccvveiiieecceeee e 8m.
Separacion entre edifiCios ..........cc....commemmeeee.. 8 M.

EJECUCION DE LASACTUACIONES
Mediante P.E.R.l. (ver plano de Gestion). Dicho
P.E.R.l. incluye también la AUI-3.

Las cesiones de los sistemas locales de zonassverde
correspondientes al desarrollo del P.E.R.I. sersitua

en la medida de lo posible en el perimetro de f@zo
industrial en su limite con &reas residencialesojah
trazado ferroviario. El P.E.R.l. debera justificar
adecuadamente el posible cambio de ubicacién de las
mismas.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.1.8. Ordenanza del Area de A.H.V. (AUI-3

1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion ..........ccceceevueenineeane AUI-3 - AH.V.
Uso global y calificacion ...........c...coeeeee Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............... 8RBm2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeennnd 0,85 m2/m2.
Edificabilidad maxima en volumen ............. me/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. ™.

ANCho MINIMO ....ooiiiiiic e 10 m.
Ocupacion maxima de parcela neta industrial sobre
superficie del &rea ........ccccoeceeeiiiivecece e, 70%
Ocupacion maxima de la edificacién sobre la parcela
neta edificable ..........cccccoooiiiiii e 60%
Altura méxima al alero de la

edificacion en Metros .........cccceveeerieeenineene 18 m.
Altura maxima a cumbrera ............cccocueeeeene 20 m.
Separacion a colindantes ...........cc..ceeeeccenneee. 4m.
Separacion a viales ........cccccoviviereieeeeeciieeene 8m.
Separacion entre edifiCios ................ . 8 M.

EJECUCION DE LASACTUACIONES
Mediante P.E.R.l. (ver plano de Gestion). Dicho
P.E.R.l. incluye también la AUI-2.

Las cesiones de los sistemas locales de zonassverde
correspondientes al desarrollo del P.E.R.I. sersitua
en la medida de lo posible en el perimetro de f@zo
industrial en su limite con &reas residencialesojah
trazado ferroviario. El P.E.R.I. durante su traniitac
debera justificar adecuadamente el posible cambio d
ubicacion de las mismas.
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Articulo 8.1.9. Ordenanza del Area de Nervion (AUK)

1.

DATOS GENERALES DELAREA

Denominacion ..........ccccceeveevineennnnn. UM - Nervion
Uso global y calificacion .............cccc....... Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ................ 152.857

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeeerinnes Q,85 m2/m2.
Edificabilidad méaxima en volumen ............. me/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.

ANcho MINIMO ..o 10 m.
Ocupacion MAXIMA ......cccvevvviereeriireeeaeenneees 85%
Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros ..........cccceeeeevveeviieeeennns 18 m.
Altura maxima a cumbrera .........ccceevvveemmmnnes 20 m.
Separacion a colindantes ..............ccceeeceemeeee.. 4 M.

Separacion a viales .................
Separacion entre edificios

EJECUCION DE LASACTUACIONES

Desarrollo, en general, a través de Actuaciones
Asistematicas, excepto la siguiente Unidad de
Actuacion, que se desarrollara a través de un Bstud
de Detalle.

UNIDAD DE EDIFICABILIDAD
. SUPERFICIE M2. .
EJECUCION GEOMETRICA M2.
31 10.495 8.920

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.1.10. Ordenanza del Area de Ibaizabal (MI-
5)

1. DaTOS GENERALES DELAREA

Denominacion .........c.cccceeveveeenneenn. AbJ} Ibaizabal
Uso global y calificacion ..............cccceeee Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............... 230m?2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.

Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeenend 0,85 m2/m2.
Edificabilidad méaxima en volumen ............. me/m3.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Parcela minima de parcela neta edificable ..0.m™0.

ANcho MINIMO ....ooooviieie e 10 m.
Ocupacion maxima
Altura maxima al alero de la

edificacion en metros ........cccccccceeevrceeerennne.
Altura maxima a cumbrera ............c..occeeeeee.
Separacion a colindantes ................
Separacion a viales ...................... .
Separacion entre edifiCios ................ o eee

6. EIECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo en general a través de Actuaciones
Asistematicas,excepto en la siguiente unidad de
actuacion: (O.F. 1529/2006 de 06 de octubre)

e Unidad de Ejecucion: U.E. 35.
«  Superficie i 21.327
«  Edificabilidad geométrica n18.127,95
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Articulo 8.1.11. Ordenanza del Area de Etxerre (AUI-

6)
1.

DATOS GENERALES DELAREA

Denominacion ..........cccccevveerneennne AUI-6 - Etxerre
Uso global y calificacion .............ccco....... Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............. 0.788 m2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeerennes Q,85 m2/m2.
Edificabilidad maxima en volumen ............. me/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.

ANChO MINIMO ..o 10 m.
Ocupacion maxima de parcela neta industrial sobre
superficie del area .........ccccccvevviiiriecceenneeee 70%
Ocupacion maxima de la edificacién sobre la parcela
neta edificable ...........cccooooiiiiiii e 60%
Altura méxima al alero de la

edificacion en metros ...........ccccccuee.. e 18 m.
Altura maxima a cumbrera .. 20m.
Separacion a colindantes ..........ccc.ccvueeeeccenneee. 4m.
Separacion a viales ........ccccccvveeiieecceeeee e 8m.
Separacion entre edifiCios ...........c....commemmeeee.. 8 M.

EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo mediante Estudio de Detalle

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.1.12. Ordenanza del Area de Lapatza-
Uriarte (AUI-7)

1. DaTOSGENERALES DELAREA

Denominacion ...........c.......... AUI-7 — Lapatdriarte
Uso global y calificacion ...........c..ccoceeeee Industrial
Superficie del area

(excluidos Sistemas Generales) ............... HB8Bm2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categoréasepto la
categoria 5 que se corresponde con el Uso Hotelero.
(PL 29/05/08)

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

Todos los usos vendran afectados por un coeficiente

igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeenend 0,70 m2/m2.
Edificabilidad méaxima en volumen ............. me/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Parcela minima de parcela neta edificable ..0.m™0.
ANCho MINIMO ....ooiiiiiic e 10 m.
Ocupacion maxima de parcela neta industrial sobre
superficie del &rea ........cccoccveeeeiiirecece e, 70%
Ocupacion maxima de la edificacién sobre la parcela
neta edificable ...........ccccoooiiiiniii e 60%
Altura méxima al alero de la

edificacion en metros .............cco......

Altura maxima a cumbrera
Separacion a colindantes
Separacion a viales ........cccccoovvieeeieeeeecciieeene
Separacion entre edifiCios ................ e 8 M.

EJECUCION DE LASACTUACIONES
Mediante P.E.R.l. regulado por las condiciones de la
Orden Foral n° 471/1998 de 30 de julio.
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Articulo 8.1.13. Ordenanza del Area de Ibarreta (Ct) Articulo 8.1.14. Ordenanza del Area de Zabalandi (€
1. DATOS GENERALES DELAREA 2)
DeNOMINACION .....cvvveiieeeriiieniiie e C-1 - Ibarreta 1. DATOS GENERALES DELAREA
Uso global y calificacion ........................ Comercial Denominacion ...........ccccceeeerinee. C:2 - Zabalandi
Superficie del area Uso global y calificacién
(excluidos Sistemas Generales) ................ 2A(RBmM?2. Superficie del area
. (excluidos Sistemas Generales) ............... a2Bm2.
2. REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico 2. REGIMEN DEUSOS
6.3. Comercial de caracter concentrado Uso caracteristico
Usos autorizados 6.3. Comercial de caracter concentrado
2. Comunicaciones en todas sus categorias Usos autorizados
3. Infraestructuras en todas sus categorias 2. Comunicaciones en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias 3. Infraestructuras en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias 4. Equipamientos en todas sus categorias
7.2. Almacén compatible con la vivienda 6. Terciario en todas sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias 7.2. Almacén compatible con la vivienda
Usos prohibidos 8. Espacios libres en todas sus categorias
1. Actividades primarias en todas sus categorias Usos prohibidos
5. Residencial en todas sus categorias 1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1. Industrial 5. Residencial en todas sus categorias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda 7.1. Industrial

. 7.3. Almacén incompatible con la vivienda
3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

Todos los usos vendran afectados por un coeficiente 3. CGOEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
igual a la unidad. Todos los usos vendran afectados por un coeficiente

. igual a la unidad.
4. CONDICIONESURBANISTICAS 9

Aprovechamiento tipo ........cccccceeerennes 0,40 m2/m2. 4. CONDICIONESURBANISTICAS

Edificabilidad maxima en volumen ........... 2,8/m2. Aprovechamiento tipo ..........ccccceeennnd Q0,32 m2/m2.
5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION 5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M. Las derivadas del Plan Parcial aprobado y desadol

Ancho minimo .................. 10 m.

Ocupacion maxima
Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros .........cccceveeerieeenineens 10 m.
Altura méxima de la edificacion

en nimero de plantas ........cccccceevivirneeceenns B+1
Separacion a colindantes ..........ccccccvueeeeccenneee. 4 m.
Separacion a viales ........cccoccvveiiieecceeeee e 8m.
Separacion entre edifiCios ..........cc....cmmmmeeee.. 4 M.

6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Desarrollo a través de Actuaciones Asistematicas.
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Articulo 8.1.15. Ordenanza del Area de Zabalandi

Norte (C-3)

1. DATOS GENERALES DELAREA
Denominacion .............ccceeeene C-3 — Zalvali Norte
Uso global y calificacion ........................ Comercial
Superficie del area
(excluidos Sistemas Generales) ............. 4.525 m2.

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
6.3. Comercial de caracter concentrado
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7. Actividades industriales o productivas en todas
sus categorias
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias

COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Todos los usos vendran afectados por un coeficiente
igual a la unidad.

CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ........cccccceeerennes Q,32 m2/m2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. 2.

ANcho MINIMO ..o 10 m.
Ocupacion méaxima de la edificacion sobre parceia ne
......................................................................... 85%
Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros ...........ccceeeeeevieveieeeennns 18 m.
Altura maxima a cumbrera .........ccceevvvvmmmmnnes 20 m.
Separacion a colindantes ..........ccccccveeeeeccenneee. 4 m.

Separacion a viales
Separacion entre edifiCios ................ o eeee

EJECUCION DE LASACTUACIONES

Desarrollo mediante las siguientes Unidades de
Ejecucion:
UNIDAD DE SUPERFICIE M. EDIFIC’ABILIDAD
EJECUCION GEOMETRICA M2.

25 1.769 566

26 2.370 758

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.1.16. Ordenanza del Area de Ibaigane (G)

1. DATOS GENERALES DELAREA
Denominacion .........ccccceoveveeeernivereamnd§ G — Ibaigane
Uso global y calificacion ....................... Residencial
Superficie del area
(excluidos Sistemas Generales) ............. 2243 m2.
2. REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico
5.5. Hotelero
Usos autorizados
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda
3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
P. Sétano — Uso de garaje .................cewmmemrn. 0,00
Uso Residencial (caracteristico) Cualquier planta0. 1.0
Uso de VPO: Cualquier planta ................ceee. 0,90
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta . 0,80
Resto de Usos: Planta baja ..............ccoceeeeeee.. 1,20
Resto de Usos: Plantas altas ...............ceuuee.... 1,00
4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........ccccceeerennns 4,02 m2/m2.
5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela neta edificable ...................comm. 1.762 M2.
ANCho MINIMO ...eiiiiiiii e 8 m.
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
Planta baja + 1 sobre rasante, mas 5 bajo la msant
c/lbaigane, mas 3 plantas de so6tano.
6. EJECUCION DE LASACTUACIONES
Edificabilidad geométrica maxima: 8.675 m2. sobre
rasante.
Edificabilidad ponderada: 9.017 m2.
OTRAS CONDICIONES

Las sefialadas en la modificacion puntual de las
Normas Subsidiarias definitivamente aprobada.
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Articulo 8.1.17. Ordenanza de Uriarte Auzotegia (H)

1. DATOS GENERALES DELAREA
Denominacion ..........ccccccceeeeenes H — UreaRuzotegia 1. DATOS GENERALES DELAREA
Uso global y calificacion ...................... Residencial Denominacion .........ccccceeveveeeesiiveescmmaeeees I-Sarratu
Superficie del area Uso global y calificacion ....................... Residencial
(excluidos Sistemas Generales) ............. 4.976 m2. Superficie total .........cccceeeeiiiiieeees 32.142 m2.
2. REGIMEN DEUSOS REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico Uso caracteristico (del cuatrienio)
5.2. Vivienda colectiva y/o unifamiliar o bifamitia 5. Residencial en régimen de V.P.O.
Usos autorizados Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias 2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias 3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias 4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias 5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias 6. Terciarios en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda 7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias 7.1.2. Industria compatible con la vivienda
Usos prohibidos 7.2. Almacén compatible con la vivienda
1. Actividades primarias en todas sus categorias 8. Espacios libres en todas sus categorias
7.1.2. Industria compatible con la vivienda Usos prohibidos
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda 1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.4. Otras industrias 5. Residencial en planta baja
7.3. Almacén incompatible con la vivienda 7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
. 7.1.4. Otras industrias
3. CbEF,ICIENTES DEPONDERA(.:'ONRELAT'VA 7.3. Almacén incompatible con la vivienda
P. S6tano — Uso de garaje .................comme.. 0,00
Uso Residencial (caracteristico) Cualquier plantaQ 1.0 COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA
Uso de VPO: Cualquier planta ................cee...0,90 P. S6tano — Uso de garaje .................cewmmmenr.. 0,00
Uso de Equipamiento Privado: Cualquier planta . 0,80 Uso Residencial (caract.) Cualquier planta.....1.00
Resto de Usos: Planta baja ..........c..cccoceeeeeee.. 1,20 Uso de VPO: Cualquier planta ................ceeeee. 0,90
Resto de Usos: Plantas altas ..........cccccceeeeee. 1,00 Uso de Equip. Privado: Cualquier planta .......
. Resto de Usos: Planta baja .......
4 CbND'C'ONES.URBAN.'ST'CAS Resto de Usos: Plantas altas
Aprovechamiento tipo ........c..cccoeeeueeees .18 m2/m2.
Edificabilidad geométrica maxima: CoNDICIONESURBANISTICAS
............................................... 558m2. sobre rasante. Aprovechamiento tipo ..........................203 m2/m2.
Edificabilidad ponderada ..................c.oo. 4.186 m2. Edificabilidad geométrica total: ....8.320 m2.
Edificabilidad ponderada ..................... 36.645 m2.
5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION Numero MAXIMO de viviendas ..........ccceeveenenn. 345
Parcela neta edificable ...................cerm. 1.000 2. Neminimo V.P.O.....cooooi e, 268
Ancho minimo N ; Parcelas privadas resultantes:
Altura maxima de la edificacion en nimero de plsnta
Planta baja + 2. = N |-1: 90 viviendas sociales, de las cuales paite s
. destinadas al realojo y el resto son en régimen de
6. EJECUCION DE LASACTUACIONES

Desarrollo a través de actuaciones asistematicas.

Articulo 8.1.18. Ordenanza de Sarratu (1)

alquiler. Edificabilidad geométrica total: 7.650 m2

=N [-2: 178 viviendas de proteccion oficial.
Edificabilitadad geométrica total: 20.200 m2.

= N I-3: 77 viviendas libres. Edificabilidad geométi
total: 10.270 m2.

v e 1. 136M2.

Parcela equivalente docente: .............
Edificabilidad parcela docente: .................. 0,25 m2/m2

5. REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0.m™2.
ANCho MINIMO ...oovvvvveieeiieieiee e 15 m.
Altura maxima al alero de la
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edificacion en Metros ...........ccoeeeeeeveiieeeeeennns 18 m2
Altura maxima de la edificacion
en nimero de plantas .........cccccceeviviieeceeennns B + 5*

Separacion de colindantes Né Beerior

a la mitad de la altura de las edificaciones (selvel
caso de medianeras) con un minimo de 4 m.
Separacion a viales: a definir con estudio de kgetal
Separacion entre edificios................. No seférior a

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en
caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

* Se permitird hasta B+6 en la parcela I-3 en laazon
de la rotonda. Siendo la altura maxima al alerdade
edificacion de 21 metros.

7. SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuaciéon que se sefiala para lac&ecu
de la U.E. es el de Compensacion.

Se permutan los actuales terrenos de la guarderia

existente en la c/ Matxitxako y las gradas de la
Ikastola Ariz (para la ejecucion de un vial que
comunique las calles Matxitxako y Pozokoetxe) por

los nuevos terrenos definidos en este Area para uso
docente. Corre a cargo del Area los costos de

urbanizacién del mencionado vial.
8. PRLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

Desarrollo de la Unica unidad de ejecucion estatdec
UE33, mediante la tramitacion de un Estudio de
Detalle para cada parcela privada definida.

Sup.P.| EDIFICAB.
PARCE- | SUPERF| Sup. P. ALTAS i Ne DE
tas | .M. | B GEOmETR'C Viv.
NI-1 | 2.025 900 6.750 7.650 90

NI-2 | 5565 | 2.400| 17.800 20.200 178

NI-3 | 4485] 1.600] 8.670Q 10.270 77

El Plan Especial ha recibido aprobacion definifpea
PLENO 28/05/2009.
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Articulo 8.1.19. Ordenanza del Area Azbarren (J)

1. DaTOS GENERALES DELAREA

DenominNacion .........cccoccveereeerivressmmns J - Azbarren
Uso global y calificacion ....................... Residencial
Superficie total ..o 27.982 m2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico (del cuatrienio)
5. Residencial en régimen de V.P.O.

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciarios en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda
7.4 Vivienda en planta baja

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. S6tano — Cualquier Uso ...........ceeeeereerennee. 0,00
Uso Residencial (caract.) Cualquier planta.....1.00
Uso de VPO: Cualquier planta ................ceeeee. 0,90
Uso de Equip. Privado: Cualquier planta ........ 0,80
Resto de Usos: Planta baja ..............cceceeeeeee.. 1,20

Resto de Usos: Plantas altas ...............cueeeeee. 1,00

4. CONDICIONESURBANISTICAS
Aprovechamiento tipo ..........cccceeeeenes
Edificabilidad geométrica total: ..
Edificabilidad ponderada ........... .
Numero MAXIMO de viviendas ..........c.............

Parcelas privadas resultantes:

=N J-1: 224 viviendas de proteccién oficial.
Edificabilidad geométrica total: 25.400 m2

=N J-2: 134 viviendas de proteccion oficial.
Edificabilitadad geométrica total: 15.200 m2.

5. REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0.m™2.

ANChO MINIMO ...oovvveeveeeeieieie e 15 m.
Altura maxima al alero de la

edificacion en MEetros ..........oovvvvvevveivverereiieeeeennn 18
Altura maxima de la edificacion

en nimero de plantas .........cccoccevveevieereeneen. B + 5*
Separacion de colindantes.................... Né Beerior

a la mitad de la altura de las edificaciones (selvel
caso de medianerias) con un minimo de 4 m.
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Separacion a viales: a definir en Estudio de Detall
Separacion entre edificios................. No seférior a

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en
caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

* Se permitira hasta B+6 en la parcela J-1 en lazon
de la rotonda. Siendo la altura maxima al alerdade
edificacion de 21 metros.

7. SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuaciéon que se sefiala para lac&ecu
de la U.E. es el de Expropiacion.

8. PRLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

Desarrollo de la Unica unidad de ejecucion estatdec

Articulo 8.1.20. Ordenanza del Area San Fausto-
Pozokoetxe (K)

1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

Denominacion .................. K — San Fausto-Roetxe
Uso global y calificacion ....................... Residencial
Superficie total .........cccoviiiiiiiiiees 62.523,50 m2.

2. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico
5.2 Vivienda Colectiva.

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias

UE34, mediante la tramitacion de un Estudio de 6. Terciarios en todas sus categorias
Detalle para cada parcela privada definida. 7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda

Sup.P.| EDIFICAB. jos i i
Parce | Superel Sup. P : N° DE 8. Espac_lo_s libres en todas sus categorias
2 ALTAS | GEOMETRIC Usos prohibidos
LAS M BaJA Viv . N .
T M2 ' 1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
NJ-2 | 5226 | 1.800| 13.400 15.200 134 7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. COEFICIENTES DEPONDERACION RELATIVA

P. Sotano — Cualquier Uso ..........cceeeeereenennee. 0,00
Uso Residencial (caract.) Cualquier planta.....1.00
Uso de VPO: Cualquier planta ................ceeee. 0,35
Uso de VPO Tasada. Cualquier planta............ 0,70
Resto de Usos: Planta baja ................... .. 1,20
Resto de Usos: Plantas altas 1,00
4. CONDICIONESURBANISTICAS
Edificabilidad media ............c.cceuvveee. 1,182 m2/m2.
Edificabilidad urbanistica total: ............. 81.170 m2.

Edificabilidad ponderada ...........
Numero MAXIMO de viviendas
Numero MAXIMO de viviendas libres............... 526
NUmMero minimo V.P.P....ccoooooiiiiii e
........................ La totalidad del incremengsidencial

(Debera concretarse en el planeamiento de desarroll
al amparo de lo establecido en la normativa legal
vigente, considerando que la totalidad del incréamen
residencial sobre el planeamiento anterior, debera
destinarse a vivienda de Proteccion Publica)

5. DOTACIONES PUBLICAS A INCORPORAR AL
PLANEAMIENTO DE DESSARROLLO

Sistema General de Espacios Libres Publicos : Rarqu
de Pozokoetxe 5.000 m2.

Sistema Local de Espacios Libres Publicos 13.700 m2.
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(Debera concretarse en el Planeamiento de Desarroll
al amparo de lo establecido en la normativa legal
vigente)

Alojamientos dotacionales..................... 276,03 m2
(Debera concretarse en el planeamiento de desarroll
al amparo de lo establecido en la normativa legal
vigente)

Plazas de Aparcamiento: Debera preveerse un nimero
de plazas que supere, al menos en 100 Uds. ebastan
minimo establecido en el PGOU.

6. REGIMEN DE LA EDIFICACION
A establecer por el planeamiento de desarrolls. La
edificaciones existentes quedan sometidas al régime
establecido por el articulo 101.3.c) de la Ley 280

7. EJECUCION DE LASACTUACIONES

Desarrollo mediante la tramitacion de un Plan
Especial de Ordenacion Urbana para el ambito de
62.523,50 m2 delimitado en la documentacion gréafica
(Plan Especial de San Fausto-Pozokoetxe).

8. SISTEMA DE ACTUACION
Expropiacion.
9. PRLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

A establecer por el planeamiento de desarrollo.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO
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CAPITULO SEGUNDO: NORMAS PARA
LOS SISTEMAS LOCALES Y
GENERALES

Articulo 8.2.1. Sistema de Espacios Libres

1. Se permite la construccion de edificios de usoipd@bl
sobre rasante, directamente vinculados con ladanci
de plaza, parque o jardin, con un aprovechamiento
nunca superior a 0,02 m2/m2.

Cuando el Espacio Libre corresponda a un Sistema
General, el aprovechamiento no sera superior a 0,01
m2/m2., excepto en el caso del parque Montefuerte-
Lekubaso, que sera de 0,005 m2/m2.

2. El desarrollo de los elementos del sistema gerral
espacios libres requerira la tramitacion de un Plan
Especial en los siguientes casos:

« Parque Montefuerte Lekubaso. En este caso, la
tramitacion del P.E. se realizard de forma
conjunta con el municipio de Arrigorriaga,
abarcando todo el ambito del parque.

« .Parque de Pagobieta-lruaretxeta
e Parque de Basozelai

3. El uso sobre rasante de parcelas con aprovechamient
para garajes de vehiculos subterraneos y/o enalader
sera de caracter publico. (PLENO 27/12/07).

4. La sobrecarga de calculo del suelo de la plaza o
espacio libre no sera inferior a 1.500 kg/m2.

Articulo 8.2.2. Sistema General de Equipamiento
Comunitario

Los nuevos Sistemas Generales de Equipamiento
Comunitario se desglosan pormenorizadamente en los
articulos siguientes, excepto en los elementosestes en

los que no se prevé ninguna ampliacion, que sadenas
consolidados en su situacion actual.

En cualquier caso, las actuaciones no recogidasstn

capitulo cumplirdn como minimo las siguientes
condiciones:

Superficie minima de parcela neta edificable .00Q m2.
Ancho minimo de parcela neta edificable ........... 30 m.
Ocupacion maxima de parcela neta edificable .....50%
Edificabilidad maxima en superficie ........... 0,6 m2/m2.
Altura maxima edificable ............ccccoieeiiininnnn 12 m.
Altura maxima a cumbrera

NUmero maximo de plantas ............cccvvvvmmmmeevvveneennn. 3
Separacién minima a linderos de parcela neta.....5 m.
Separacién minima a viales publicos .................. 5m.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

Articulo 8.2.3. Sistema General de Equipamiento
Comunitario. Parque de Bomberos

Superficie minima de parcela neta edificable .008 m2.
Ancho minimo de parcela neta edificable ........... 50 m.
Ocupacion maxima de parcela neta edificable .....20%
Edificabilidad maxima de parcela neta edificable.........
.................................................................... 0,3 m2/m2.
Altura méxima edificable (excepto los elementos pae
su propia naturaleza deban tener una altura suptaies

como la torre de ejercicios) ... 10 m.
Altura maxima a cumbrera ..... 15 m.
NUmero maximo de plantas ...........cccoecvvmccmeeeeeeieneennn 3

Separacién minima a linderos de parcela neta....10 m.
Separacién minima a viales publicos ............... 10 m.

Se reservara un minimo del 60% del &mbito con mesti
Espacios Libres de Uso Publico.

Articulo 8.2.4. Sistema General de Recogida Seledi
de Residuos Urbanos - Garbigune

Condiciones de parcela: Las sefaladas en la

documentacion gréafica del Plan.

Ocupacion maxima de parcela neta edificable .....20%
Edificabilidad maxima de parcela neta edifical’®e3 m2/m2.

Altura maxima edificable ........cccoeeeeeeeeivieiiinnnnn 6 m.
Altura maxima a cumbrera ........cccceevevvveeeeeeeeeeennn.. 7m.
NUmero maximo de plantas ..........ccccoecvccmeeeeesineennn 3

Separacién minima a linderos de parcela neta......4 m.
Separacién minima a viales publicos ........c........ 4 m.

Articulo 8.2.5. Metropolitano. Zonas de reserva en
superficie

Las edificaciones sobre rasante cumpliran con las
especificaciones del necesario Plan Especial que se
redacte para la ordenacion de los edificios.

El aprovechamiento edificatorio no superara la t#sa,6
m2/m2.

Articulo 8.2.6. Residencia de Dependientes y Cengo
de Dia. O.F 1275/03)

Superficie minima de parcela neta edificable .008 m2.

Ancho minimo de parcela neta edificable ........... 30 m.
Ocupacién maxima de parcela neta edificable .....40%
Edificabilidad méxima en superficie ........... 1,2 m2/m2.

Altura maxima edificable ..........c..ccoooiieiiinennn, 12 m.
Altura maxima a cumbrera ............ccocveiieeennneennn 14 m.
Numero méaximo de plantas: PB+2 desde la rasanta de |
calle de acceso al C.P. Calderdn, autorizdndoselantap

de semis6tano en el extremo norte de la parcela
aprovechando el desnivel existente y las plantastino

gue se consideren necesarias.

Separacion minima a linderos de parcela neta.....5 m.
Separacion minima a viales publicos .................. 5m.
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Articulo 8.2.7. Sistema General de Equipamiento
Comunitario. Centro Civico San Miguel.

Superficie minima de parcela neta edificable..500 m2.
(superficie definida en doc. Gréfica).
Ancho minimo de parcela neta edificable
Ocupacion maxima de parcela neta edificable ...100%
Edificabilidad maxima en superficie ..............3 m2/m2.
ARUIA MAXIMA .. 12 m.
Altura maxima a cumbrera ..........ccocceevveeecenineens 15 m.
NUmero maximo de plantas: ........cc....cc..em 3.(S+PB+2)
Separacién minima a linderos de parcela neta......Q m.
(a excepcion de edificio consolidado).
Separacién minima a viales publicos ........cccc...... 2 m.
(a excepcion de edificio consolidado)

Articulo 8.2.8. Sistema General de Equipamiento
Comunitario. Espacio Museistico “la Basconia”

Superficie minima de parcela neta edificable..500 m2.
(superficie definida en doc. Gréfica).

Ancho minimo de parcela neta edificable

Ocupacion maxima de parcela neta edificable ...100%

Edificabilidad maxima en superficie ..............4 m2/m2.
AlUra MAXIMA ..eeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 18 m.
Altura maxima a cumbrera ............ooeeeeeeeeeeeeennnnnn 20 m.

NUmero maximo de plantas: ........c......c..ew 4.(S+PB+3)

Separacién minima a linderos de parcela neta.....5 m.
(a excepcion de edificio consolidado).

Separacién minima a viales publicos .........c........ 5m.
(a excepcion de edificio consolidado)

Articulo 8.2.9. Sistema General de Instalaciones e
Infraestructuras Generales. Central de Recogida
Neuméatica de Basuras.

Superficie minima de parcela neta edificable..300 m2.
(superficie definida en doc. Gréfica).
Ancho minimo de parcela neta edificable
Ocupacion maxima de parcela neta edificable .....80%
Edificabilidad maxima en superficie ..............2 m2/m2.
ARUIA MAXIMA v 10 m.
Altura maxima a cumbrera ..........ccccceevvvevceneieens 12 m.
NUmero maximo de plantas: .........cccc.ccvceeaeee 2 (PB+1)
Separacién minima a linderos de parcela neta......2 m.
Separacién minima a viales publicos ........ccc....... 3 m.

Articulo 8.2.10. Sistema General de Equipamiento
Comunitario. Ampliacién Teatro Social.

Superficie minima de parcela neta edificable..100 m2.
(superficie definida en doc. Gréfica).
Ancho minimo de parcela neta edificable
Ocupacion maxima de parcela neta edificable ...100%
Edificabilidad maxima en superficie ..............5 m2/m2.
ARUIA MAXIMA v 18 m.
(alt. Max. cornisa de edificio existente).
Altura maxima a cumbrera ..........ccccceevvvevenineens 20 m.
(alt. Max. cumbrera de edificio existente).
Separacién minima a linderos de parcela neta......Q m.
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(a excepcion de edificio consolidado).
Separacién minima a viales publicos ........ccc...... 2 m.
(a excepcion de edificio consolidado)

Articulo 8.2.11. Sistema General de Equipamiento
Comunitario. Edificio Multi-educativo en Uribarri.

Superficie minima de parcela neta edificable .00Q m2.
(superficie definida en doc. Gréfica).

Ancho minimo de parcela neta edificable

Ocupacion maxima de parcela neta edificable .....80%

Edificabilidad maxima en superficie ..............4 m2/m2.
AltUra MAXIMA .....cooeviieiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 18 m.
Altura maxima a cumbrera ........cccccvevvvveveeeeeeenn... 20 m.

NUmero maximo de plantas: ................... 6.(2S+PB+3)
Separacién minima a linderos de parcela neta......2 m.
Separacién minima a viales publicos .................. 3 m.

(En este color, la Modificacién relativa a ajustes
Sistemas Generales. Aprobacién definitiva Pleno
29/07/2010)
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TITULO NOVENO: CONDICIONES
PARTICULARES DEL PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO

CAPITULO PRIMERO: AREAS DE
ORDENACION REMITIDA EN SUELO
URBANO

Articulo 9.1.1. Ambitos

El Plan General delimita en el suelo urbano unositas

de Ordenacion en los que, en base a los paraniigdidss

por aquél, la ordenacién pormenorizada se efectla
mediante un Plan Especial de Reforma Interior (PLE.R.

o de Rehabilitacion (A.R.I).

Articulo 9.1.2. Denominacién de las Areas

1. Las Areas de Ordenacion Remitida que el Plan
delimita en el suelo urbano son:

P.E.R.l. San Fausto
P.E.R.l. A.H.V.-Laminados Velasco

CAPITULO SEGUNDO: SECTORES EN
SUELO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA : DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 9.2.1. Ambitos

El Plan General delimita en el suelo urbanizablet@es
en los que determina las caracteristicas y corgigon de
sus elementos estructurantes, trasladando la aidena
pormenorizada a la redaccion de un Plan Parcial Blan
Especial para el desarrollo de sistemas generdiesitns
a esta clase de suelo.

Articulo 9.2.2. Regulacion de los usos

En todos los Sectores no considerados en desateollo
determinacion de usos autorizados y prohibidosetien
caracter orientativo, siempre que se mantenga el us
principal o caracteristico para el conjunto delt&ec

Articulo 9.2.3. Denominacién de los sectores

Los Sectores que el Plan delimita en el Suelo Urbate
son los siguientes:

1. En el suelo urbanizable programado:

San Miguel Oeste (SR-1)
Uriarte (SR-4)

Pagobieta (SR-8)

Goiri (SR-9)

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

SECCION SEGUNDA: SECTORES URBANIZABLES EN
DESARROLLO (ANULADA )

Articulo 9.2.4. Ambito (ANULADO)
Articulo 9.2.5. Instrumentos de desarrollo ANULADO )
SECCION TERCERA: SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

Articulo 9.2.6. Regulacion del suelo urbanizable

El Plan General delimita en el Suelo Urbanizablesun
ambitos de ordenacibn en los que su desarrollo
pormenorizado se efectuard mediante Planes Paiciale
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Articulo 9.2.7. Sector de San Miguel Oeste (SR-1)

1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

Denominacion ..................... SR-1 - San MigDeste
Uso global o calificacion ...................... Residencial
Superficie total del sector ................ 27.760,62 m2.
Superficie total menos Sistemas Generales exéstent
.............................................................. 26.920 m2.
2. APROVECHAMIENTOS PREVISTOS

NUmero maximo de viviendas ................ccee... 250*
Densidad maxima de planeamiento ...92,8Viv/Ha.
NOV.P.O. et 193

3. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico (del cuatrienio):
5. Residencial en régimen de V.P.O

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

La determinacion de usos autorizados y prohibidos
tiene caracter orientativo, siempre que se mantehga
uso principal o caracteristico para el conjunto del

Sector.

4. CONDICIONES URBANISTICAS
Coeficiente de techo .........cccccevuveeee. 0,870 m2/m2.
Edificabilidad geométrica total ......... 23.420,94 m2.

5. REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.
ANcho MINIMO ..o 15 m.

Ocupacion méaxima sobre parcela neta edificablé6 50

0 Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros ...........ccceeeeeeeiiveveeennnns 15 m.

0O Altura maxima de la edificacion

en nimero de plantas .........cccceeviivveeeeceennnnen. B+4

OOAltura méaxima al alero de la

edificacion en MetroS............cccceeevevivvvvvevnnnnnns 18 m.

O0OAtlura méaxima de la efificacion

en nimero de plantas .........cc.ccceeeeiiieeeeecee e B+5
Separacion a colindantes ...........c........... shi@ inferior a

la mitad de la altura de las edificaciones (salwve@lecaso
de medianerias) con un minimo de 4 m.

Separacion a viales .........ccccceeviiieiiceeeecceee e 4 m.
Separacion entre edificios déaa inferior a

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en
caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

* Altura en las edificaciones que dan a la calle
Gernika.

** Altura en las edificaciones que dan a la calle
Ramon Kareaga.

SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se sefiala con caracter
orientativo para la ejecucion del sector es el de
cooperacion, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tene
desarrollo del area, sea el principal impulsor de |
actuacién. No obstante, si hubiera iniciativa piva
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado
podréa actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizaciébn del sistema de compensacion se
producira automaticamente, sin necesidad de tramita
expediente alguno para su implantacion, con lalsimp
iniciativa de mayoria suficiente de propietarios.

RLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

Se modificara el Plan Parcial tramitag@n el mismo

se estableceran los plazos para equidistribucion de
beneficios y cargas, urbanizacién y edificacion. El
Ayuntamiento, en base a la situaciéon urbanistica
municipal podré establecer plazos distintos, detéto
periodo de aprobacion del Plan Parcial, si éstafde
iniciativa privada.

(El Plan Parcial modificado ha recibido aprobacién
definitiva por PLENO 26/06/08.)
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Articulo 9.2.8. Sector de Uriarte (SR-4)

1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

Denominacion ........ccccccocceeeeeiineenames SR-4 - Uriarte
Uso global o calificacion ...................... Residencial
Superficie total del sector ..................... 17.616 m2.
Superficie total menos Sistemas Generales exéstent
............................................................... 17.616 m2.
2. APROVECHAMIENTOS PREVISTOS
NUmero maximo de viviendas ................ccecceeee. 70
Densidad maxima de planeamiento ............ 40H4&v
NOV.P.O. it 35

3. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico (del cuatrienio):
5. Residencial en régimen de V.P.O

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

La determinacion de usos autorizados y prohibidos
tiene caracter orientativo, siempre que se mantehga
uso principal o caracteristico para el conjunto del

Sector.

4. CONDICIONES URBANISTICAS
Coeficiente de techo .........cccccevuveeee. 0,470 m2/m2.
Edificabilidad geométrica total ............... 8.280 m2.

Las caracteristicas de la edificacion se ajustaata
tipologia tradicional del pais.

5. REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. 2.
ANcho MINIMO ........ooooiiiiiieeeeee e 15 m.

Ocupacion maxima sobre parcela neta edificablé6 35

Altura maxima al alero de la

edificacion en metros ..........cccccevveveeeeennneenn. 12 m.
Altura maxima de la edificacion

en nimero de plantas ........cccccceevivirececeenns B+2
Separacion a colindantes .................. No sdedior a

la mitad de la altura de las edificaciones (salwcek
caso de medianerias) con un minimo de 4 m.

Separacion a viales ........cccoccveeiiieecceeee e 4 m.
Separacion entre edificios ................ No seferior a

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en

caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

6. SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se sefiala con caracter
orientativo para la ejecucion del sector es el de
cooperacion, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tene
desarrollo del area, sea el principal impulsor de |
actuacién. No obstante, si hubiera iniciativa piva
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado
podréa actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizaciébn del sistema de compensacion se
producira automaticamente, sin necesidad de tramita
expediente alguno para su implantacion, con lalsimp
iniciativa de mayoria suficiente de propietarios.

7. PRLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

El Plan Parcial deber& presentarse a tramite deletro
primer cuatrienio y en el mismo se estableceran los
plazos para equidistribucién de beneficios y cargas
urbanizacion y edificacion. El Ayuntamiento, enéas
a la situacion urbanistica municipal podra estalec
plazos distintos, dentro del periodo de aprobadiéin
Plan Parcial, si éste fuera de iniciativa privada.
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Articulo 9.2.11. Sector de Pagobieta (SR-8)

1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

Denominacion ..............cccccceeeee.o....-8R Pagobieta
Uso global o calificacion ...................... Residencial
Superficie total del sector ..................... 27.927 m2.
Superficie total menos Sistemas Generales exéstent
............................................................... 27.927 m2.
2. APROVECHAMIENTOS PREVISTOS
NUmero maximo de viviendas .................cceeeee.. 58
Densidad maxima de planeamiento ............ 2/Ha.
N° MiNiMO V.P.O. ...cooiiiiiiiiiiiiic e 38

3. REGIMEN DEUSOS

Uso caracteristico (del cuatrienio):
5. Residencial en régimen de V.P.O

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

La determinacion de usos autorizados y prohibidos
tiene caracter orientativo, siempre que se mantehga
uso principal o caracteristico para el conjunto del

Sector.

4. CONDICIONES URBANISTICAS
Coeficiente de techo .........cccccevuveeee. 0,255 m2/m2.
Edificabilidad geométrica total ...............7.121 m2.

5. REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.

ANcho MINIMO ..o 15 m.
Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros ..........cccceeeeeeviiieieevieieees 6 m.
Altura maxima de la edificaciéon

en nimero de plantas .........ccccceevivirececeenns B+1

Separacion a colindantes No sdedior a
la mitad de la altura de las edificaciones (salwcek
caso de medianerias) con un minimo de 4 m.

Separacion a viales ........cccoccvveiiieecceeee e 8m.
Separacioén entre edificios ................ No seferior a

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en

caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

6. SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se sefiala con caracter
orientativo para la ejecucion del sector es el de
compensacion.

RLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

El Plan Parcial deber& presentarse a tramite deletro
segundo cuatrienio y en el mismo se establecesan lo
plazos para equidistribucién de beneficios y cargas
urbanizacion y edificacion. El Ayuntamiento, endas
a la situacion urbanistica municipal podra estalec
plazos distintos, dentro del periodo de aprobadiéin
Plan Parcial, si éste fuera de iniciativa privada.

CONDICIONES DEESTETICA

La composicion arquitectonica de la edificacion se
ajustara en su caracter y materiales al ambiente y
situacion, a través del uso de materiales, tipalogi
ordenacién volumétrica acordes con el medio rumal e
el que se insertan.
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Articulo 9.2.12. Sector de Goiri (SR-9)

1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

Denominacion ..........cccceevveeeiuerenivecmenme SR-9 - Goiri
Uso global o calificacion ...................... Residencial
Superficie total del sector ....................4 43.961 m2.
Superficie total menos Sistemas Generales exéstent
............................................................... 43.961 m2.
APROVECHAMIENTOS PREVISTOS

NUmero maximo de viviendas ..............cccceeeeeee.. 91
Densidad maxima de planeamiento ............ 2/Ha.
N° MiNimMO V.P.O. ...coooiiiiiiiiieiicereeeee e 59

REGIMEN DEUSOS
Uso caracteristico (del cuatrienio):
5. Residencial en régimen de V.P.O
Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
6. Terciario en todas sus categorias
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén incompatible con la vivienda

La determinacion de usos autorizados y prohibidos
tiene caracter orientativo, siempre que se mantehga
uso principal o caracteristico para el conjunto del
Sector.

CONDICIONES URBANISTICAS
Coeficiente de techo .........cccccevuveeee. 0,255 m2/m2.
Edificabilidad geométrica total ............. 11.210 m2.

REGIMEN DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta edificable ..0. M.

ANcho MINIMO ..o 15 m.
Altura maxima al alero de la

edificacion en Metros ..........cccceeeeeeviiieieeveeinnns 6 m.
Altura maxima de la edificaciéon

en nimero de plantas .........ccccceevivirececeenns B+1

Separacion a colindantes No sdedior a

la mitad de la altura de las edificaciones (salwcek
caso de medianerias) con un minimo de 4 m.
Separacion a viales ........cccoccvveiiieecceeee e 8m.
Separacioén entre edificios ................ No seferior a

la semisuma de las alturas de los mismos (salva en
caso de testeros ciegos) con un minimo de 8 m.

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

SSTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se sefiala con caracter
orientativo para la ejecucion del sector es el de
compensacion.

RLAZOS DE DESARROLLO Y EJECUCION

El Plan Parcial deber& presentarse a tramite deletro
segundo cuatrienio y en el mismo se establecesan lo
plazos para equidistribucién de beneficios y cargas
urbanizacion y edificacion. El Ayuntamiento, endas
a la situacion urbanistica municipal podra estalec
plazos distintos, dentro del periodo de aprobadiéin
Plan Parcial, si éste fuera de iniciativa privada.

CONDICIONES DEESTETICA

La composicion arquitectonica de la edificacion se
ajustara en su caracter y materiales al ambiente y
situacion, a través del uso de materiales, tipalogi
ordenacién volumétrica acordes con el medio rumal e
el que se insertan.
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TITULO DECIMO: PARTICIPACION DE
LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS
DERIVADAS DE LA ACCION
URBANISTICA

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 10.1.1. Definiciones

Con independencia de lo establecido en el Tituleaefer
de estas Normas y para la aplicaciéon e interpdaiade
las determinaciones del presente Titulo, se definen
siguientes conceptos:

1. Area de Reparta Ambito de suelo que tiene asignado
el mismo aprovechamiento tipo.

2. Aprovechamiento Tipo. Es el coeficiente que sefiala
la edificabilidad media ponderada, expresada en
metros cuadrados de uso caracteristico por cada met
cuadrado de suelo, establecido por el Plan para cad
area de reparto.

3. Aprovechamiento Patrimonializable Es la parte del
aprovechamiento que corresponde al propietarionde u
suelo en concreto, resultante del aprovechamigoo t
correspondiente al area de reparto en que seZacali
Se expresa en metros cuadrados por metro cuadrado
de suelo (coeficiente) o en forma de superficialtot
maxima (techo).

4. Aprovechamiento Real Es Ila edificabilidad
materializable, derivada de las condiciones de la
ordenacién establecida por el Plan, sin ponderacion
alguna. Es expresable en forma de coeficiente o en
forma de techo méaximo.

CAPITULO SEGUNDO: AREAS DE
REPARTO, APROVECHAMIENTO TIPO
Y APROVECHAMIENTO REAL

Articulo 10.2.1. Delimitacion de las areas de rep&y

El Plan General delimita diversas areas de regsata la
totalidad del suelo urbano y sendas areas de cepart
cada uno de los cuatrienios, en el suelo urbargzabl

Articulo 10.2.2. Areas de reparto en suelo urbano

En el suelo urbano, el Plan delimita las siguieateas de
reparto:

1. Residencial:
A - Ariz - Benta
B - Kalero - Basozelai
C - San Miguel
D — C.D. Basconia

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

E - Kanda - Landaburu
G - Ibaigane

H - Uriarte Auzotegia
AR-3- Uribarri

| - Sarratu

AR-2- San Miguel Este.
J.- Azbarren

Industrial:

AUI-1 - Atxukarro

AUI-2 - Laminados Velasco
AUI-3 - A H.V.

AUI-4 - Nervion

AUI-5 - Ibaizabal

AUI-6 - Etxerre

AUI-7 - Lapatza-Ugarte
Al-1 - Arteagoitia

Al-2 - Artunduaga

3. Comercial:

C-1 - Ibarreta
C-2 - Zabalandi
C-3 - Zabalandi Norte

Articulo 10.2.3. Areas de reparto en suelo urbanizde

En el suelo urbanizable se delimita un area dert@par
cada cuatrienio, en las cuales se incorporan amuell
Sistemas Generales adscritos a dicha clase depar@icu
valoracion y gestion.

Articulo 10.2.4. Uso caracteristico

El Plan sefiala para cada area de reparto el uso
caracteristico de la misma, definido a partir ds la
condiciones de ordenacion sefialadas por aquél.

Articulo 10.2.5. Coeficientes de ponderacién

Para cada diferente uso y tipologia se ha estalblam
conjunto de coeficientes de ponderacion, obtenidos
partir de los criterios definidos en la Memoria ¢kn
General, que deberan ser aplicados de acuerdmagunel

se sefala en las Ordenanzas y Normas pormenorizadas
para los suelos urbano y urbanizable, respectiviemen

Articulo 10.2.6. Determinacion del aprovechamiento
tipo

1. El Plan define el aprovechamiento tipo para cada un
de las areas de reparto, expresado en todos los cas
en metros cuadrados edificables del uso caradterist
por cada metro cuadrado de suelo.

2. A estos efectos, la superficie de suelo a la que se
refiere el aprovechamiento tipo en cada area datep
debe ser entendida con las precisiones y
particularidades que se sefialan en los articulos
siguientes y en las fichas individualizadas de cada
area.
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Articulo 10.2.7. Calculo del aprovechamiento tipo re
Suelo Urbano

El aprovechamiento tipo de cada area de reparsueio
urbano se ha obtenido dividiendo los aprovechamgent
lucrativos totales debidamente ponderados con los
coeficientes correspondientes, incluido el dotaalion
privado, que se derivan del planeamiento en sutambi
territorial, entre la superficie de suelo de la mas
excluida la correspondiente a los sistemas y dutasi
publicas, de caracter general o los de caractal lpa
existentes.

A. Computo de los Aprovechamientos

El computo de los aprovechamientos lucrativos diaca
area de reparto se ha realizado conforme a logesigs
criterios:

1. Los aprovechamientos urbanisticos se han calculado
en base a la edificabilidad real autorizada pdrlah,
en funcién de las condiciones de la ordenacién
especifica de cada zona.

Los aprovechamientos en s6tano se cuantificaran, a
efectos de determinar el aprovechamiento, cuando
sobresalgan de la rasante en mas de 1,50 m.

También se incluiran en el
aprovechamientos bajo cubierta.

computo  los

Cuando en virtud de la regulacion de usos de eate Pl
se destinen a garaje las plantas bajas de edjficos
superficie de aquéllas se considerara, a los efef#o
este Titulo, como local comercial, salvo que por la
solucién constructiva adoptada quede plenamente
garantizada la imposibilidad de cambiar el uso
propuesto.

2. Se ha incluido el aprovechamiento correspondiente a
los equipamientos privados de caracter lucrativo
existentes, calculado con los mismos criterios del
apartado anterior.

3. Los aprovechamientos sometidos a ordenanza genérica
se han calculado segin las condiciones particulares
aplicables a la parcela o solar y, en todo cagpirsel
aprovechamiento real del area de reparto en lasgue
localizan.

4. Los coeficientes de ponderacién son aplicables para
cada area de reparto.

Para su correcta aplicacion se debe proceder de la
siguiente manera:

a) En cada area de reparto Gnicamente son aplicables
los coeficientes de ponderacion de la ficha de
Ordenanza correspondiente a la misma.

b) En todo caso, la aplicacion efectiva de los
coeficientes dentro de un éarea de reparto para la
determinacion del valor urbanistico, es indepertdien
de las circunstancias de localizacion de la parcela

APROBACIONDEFINITIVA — TEXTO REFUNDIDO

A estos efectos se aplicaran los coeficientes de
ponderacion, segun los usos, para todas las stipsrfi
construibles sobre rasante, siempre referidas a los
metros cuadrados construidos derivados del proyecto
computados conforme a lo especificado en las
presentes normas.

B. Codmputo del suelo

El suelo incluido en los célculos del aprovechamaieipo
se ha computado en base a los criterios sefialatits e
Disposicion Adicional Unica de la Ley 3/1997, de &5
abril.

Para cuantificar el suelo total y excluir los teos
destinados a dotaciones publicas, de caracter @ener
local ya existentes, se han seguido los siguiemitesios:

1. Se han excluido la totalidad de las calles, espacio
libres y equipamientos publicos (ejecutados o ¢arso
existentes.

Asimismo, se han excluido los equipamientos prigado
no lucrativos en los términos sefialados en eludotic
anterior.

2. La exclusion de las superficies de calles y de@spa
libres se ha realizado segun los siguientes supslest

En las areas consolidadas con morfologia de manzana
se han descontado la totalidad de los suelos @gern
las alineaciones existentes excepto los patiostabia
fachada, con independencia de los reajustes de
alineacion que impone el nuevo Plan.

En las areas consolidadas con tipologia de bloque
abierto o edificacién aislada, se ha excluido la
totalidad de los suelos no ocupados por la edificac

y las superficies consideradas como parcela privada
por el planeamiento.

Articulo 10.2.8. Céaculo del aprovechamiento tipo eel
suelo urbanizable

La valoracion y/u obtencion de los Sistemas Geasral
adscritos al suelo urbanizable se ha realizadacderdo
con lo que determina la legislacion urbanisticar po
cuatrienios.

Para ello, el Plan General ha procedido a calcalar
aprovechamiento tipo del suelo urbanizable en los
términos establecidos en la Ley 3/97, de 25 dé. abri

El método empleado, ha sido similar al utilizadcapzada
area del suelo urbano, asignando a los usos deseatia
el coeficiente de ponderacion entre usos y caldalee
aprovechamiento tipo de cada cuatrienio.

Los aprovechamientos lucrativos se han ponderadm pa
referir todos ellos al uso y tipologia caractectsti en este
caso, por su predominio, al uso residencial (Usa@rb)
régimen de V.P.O.
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Para la superficie de suelo se ha tomado en caasida
la totalidad del suelo clasificado como urbanizapte
cuatrienios.

Los cuadros que justifican el calculo se recogen a
continuacion:
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Articulo 10.2.9. Célculo de los Aprovechamientos esl Suelo Urbanizable correspondiente al Primer Cugenio

CuUADRO Ne 1: SUPERFICIES DEL AREA

TOTALES
SISTEMAS GENERALESEXISTENTES 840
SISTEMAS GENERALES ENPROYECTO 7.351
SUPERFICIE EXCLUIDOS LOSSISTEMASGENERALESNUEVOS 36.484
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA 44.675
SUPERFICIESUSCEPTIBLE DEAPROVECHAMIENTO 43.835
CUADRO N° 2: COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Usos P.BalA P.ALTA VPO EQuIp. PRv.
COEFICIENTES 1,85 1,55 1,00 1,00
CUADRO Ne 3: CALCULO DE LOS APROVECHAMIENTOS
EDIF.
P.ALTAS EDIF.
SECTOR P.BAJAS (viv. VPO EQuip. EDIF. GEOM. EDIF. POND.
Priv. GEOM. PonbD. M2/M2.
LIBRE) M2/M2
SECTOR
SR-1SaN
MIGUEL 1.185 5.567 16.669 0 23.421 0,870 27.490 1.02
OESTE
SR-4 L
1.000 3.390 3.390 500 8.280 0,470 10.99%5 0,62
URIARTE
TOTAL 2.185 8.957 20.059 500 31.701 0,373 38.48b 0,45
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,453M2/M2.
SISTEMAS G. EXISTENTES VIALIDAD EsPACIOSLIBRES EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURAS
V ARIANTE SAN MIGUEL 840 - - -
SISTEMAS G. ADSCRITOS VIALIDAD EsPACIOSLIBRES EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURAS
PARQUE ITURRIGORRI - 3.524 - -
V ARIANTE SAN MIGUEL 3.827 - - -
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CuUADRO Ne 1: SUPERFICIES DEL AREA
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TOTALES
SISTEMAS GENERALESEXISTENTES 0
SISTEMAS GENERALES ENPROYECTO 1.420
SUPERFICIE EXCLUIDOS LOSS.G.NUEVOS 70.468
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA 71.888
SUPERFICIESUSCEPTIBLE DEAPROVECHAMIENTO 71.888
CUADRO Ne 2: COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Usos VIVIENDA LIBRE V.P.O.
COEFICIENTES 1,25 1,00
CUADRO Ne 3: CALCULO DE LOS APROVECHAMIENTOS
SECTOR VIV. LIBRE VPO EqQuip. Prv. EDIF. GEOM.
SR-8PAGOBIETA 3.224 3.420 399 7.121
SR-9GoORI 5.160 5.310 628 11.210
ToTAL IERROR DE SINTAXIS ) | |ERROR DE SINTAXIS ) | |ERROR DE SINTAXIS ) | |ERROR DE SINTAXIS )

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,282M2/M2.

SISTEMAS G. EXISTENTES VIALIDAD EsPACIOSLIBRES EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURAS
SISTEMAS G. ADSCRITOS VIALIDAD EsPACIOSLIBRES EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURAS
PARQUE DES.G. - 1.420
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TITULO UNDECIMO: REGIMEN DE
PROTECCION DEL MEDIO Y DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 11.1.1. Ambito y categorias

1.

El régimen protector se articula para todos los
edificios y espacios del Término Municipal.

El patrimonio objeto del régimen de proteccion se
clasifica en las siguientes categorias :

e Zonas de Presuncién Arqueoldgica

« Edificios de Proteccion Especial.

» Edificios de Conservacion Bésica.

e Cauces y aguas superficiales

En los planos de Disefio Urbano figuran especifis

con su correspondiente simbologia todos los edfjci
espacios y elementos que quedan sujetos al Régimen

de Proteccion, con indicacion de la categoria que a
cada uno le corresponde.

Articulo 11.1.2. Definiciones

A los efectos de lo regulado en el presente Tita,
establecen las siguientes definiciones :

1.

Se entiende por Categoria de Proteccion el régimen
normativo que determina el grado de conservacion a
que estd sometido un inmueble, elemento, espacio o
conjunto y, en consecuencia, la clase de obrasdie t
tipo que se pueden efectuar sobre él y sobre sunent
inmediato, cuando tal circunstancia se sefala itheafo
expresa.

Se entiende por fachada los paramentos de uniedific
visibles desde la via publica y desde el espabie li
interior de la manzana. El concepto de fachada se
extiende de forma integral desde el basamento del
edificio, o linea de contacto con la acera o jardin
hasta la cima de coronacion de su cubierta, inatuid
chimeneas y elementos ornamentales como pinaculos,
cornisas, mansardas, estatuas, veletas, chimeteas,

Se consideran instalaciones tecnolégicas e higiénic
sanitarias fundamentales, aquéllas que son neaesari
para que la construccion que se pretende rehabilita
reuna las condiciones minimas de habitabilidaéstal
como ascensor, instalaciones de energia eléctrica,
distribucion de agua, teléfono, calefaccién, sévgic
higiénicos y cocinas ventiladas e iluminadas
artificialmente, debiendo ser normalmente
instalaciones empotradas, tanto las del interiotade
construccion como las de las acometidas exteriores
que acceden a ella.
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4. Se consideran elementos de urbanizacién los definid

en el apartado 11.2. del Anexo | del Decreto 18909
del Gobierno Vasco, de 17 de Julio, sobre actuasion
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbadi

y edificado. Asimismo, los conceptos de sustitugion
restauracion mencionados en el presente Titulo y no
regulados de forma expresa por el Plan, tienen el
alcance y contenido recogido en el Anexo | antes
mencionado.

Articulo 11.1.3. Obras en los edificios y conjuntos
protegidos

1. Las intervenciones constructivas realizadas en los

edificios y conjuntos objeto de proteccion o
conservacion se ajustaran a las condiciones
particulares que se establecen en el present®Titul

La clasificacién de obras que se recoge en el Qapitu
4 del Titulo Undécimo de estas Normas sera
igualmente de aplicacion a los edificios y conjsnto
protegidos con las salvedades y particularidadesaqu
continuacion se indican.

a) Obras de conservacion y ornato y obras de
reparacion. Su regulacion y contenido se ajustardan
expresado en estas Normas.

En todo caso, cuando las intervenciones derivadas d
este tipo de obras afecten a las partes o los pteme
protegidos, segun las categorias, su ejecucionrdlebe
garantizar la utilizacibn de técnicas, materiales,
disefios y colores similares a los preexistentes y
adecuados a los valores estéticos y arquitectonicos
protegidos.

b) Obras de consolidacion. Las intervenciones
constructivas que afecten a las partes o elementos
protegidos deberan tener en cuenta las siguientes
condiciones:

La sustitucion de elementos estructurales en malas
condiciones o la aplicacion de nuevos elementos,
cuando sea necesario reforzar la estabilidad, deber
hacerse con respeto a los valores arquitecténicos y
constructivos de la obra.

Unicamente cuando las condiciones técnicas lo
hicieran absolutamente necesario se podra autdaizar
sustitucién con utilizacién de materiales distinddes
preexistentes.

Cuando los niveles de estabilidad y seguridad
existentes no ofrezcan suficientes garantias, dekde
punto de vista estructural, se autorizaran actoasio
encaminadas a la modificacion de la disposicidlosle
elementos estructurales.

En el caso de que la ejecucion de este tipo desobra
exigiera el derribo o demoliciéon de algino o alguno
elementos del edificio, con posterioridad a lasmais
debera procederse a rehacer aquéllos en las mismas
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condiciones de forma y distribucién o composicién e
gque estaban anteriormente.

c) Obras rehabilitacion y obras de reforma. Las
intervenciones de reforma y de rehabilitacion que
afecten a las partes o a los edificios protegidizdan
respetar las condiciones que por tipo de interdengi
por categoria de proteccion se sefialan en los Gapitu
siguientes.

3. Las piezas o partes de los edificios y elementos
incluidos en las categorias de Proteccion Espgail
sean recuperables, se trasladaran al lugar
determine la Administracion competente.

que

Articulo 11.1.4. Derribos

1. Ningln edificio objeto de proteccidon especial, asi
como los conjuntos y elementos equiparables a los
mismos podra derribarse.

2. En el supuesto de ruina que implique el derribal tot
parcial del edificio, cuando sea debido a dolo o
negligencia, la propiedad debera reconstruirloghate
y miméticamente, con absoluta fidelidad en el mismo
emplazamiento y posicion.

3. A los efectos de lo establecido en el parrafo anter
se entiende por dolo cuando medien actos tendentes
directamente a la demolicién total o parcial de un
inmueble, y negligencia cuando no se ejecuten las
obras necesarias para la conservacion y manteriomien
del edificio.

CAPITULO SEGUNDO: REGIMEN
ESPECIAL DE LAS ZONAS DE
PRESUNCION ARQUEOLOGICA

Articulo 11.2.1. Definicion y ambito

Se incluyen en este régimen las zonas que a cawtéu
se enumeran y de acuerdo con la siguiente tipalogia

A) Area intramuros del edificio
E) Area especificada en los planos.

Listado de Zonas de Presuncion Argueoldgica

Ne FICHA
PRESUNCION DENOMINACION CLAVE
ARQUEOLOGICA
IGLESIA DE SAN MIGUEL
2 ) A
ARCANGEL
3 CAsA TORRE DEARIZ A
ERMITA DE SAN FAUSTO
4 A
LABRADOR
CASTRO DEMALMASIN -
5 E
FINAGA
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Articulo 11.2.2. Condiciones de actuacion

1.

De acuerdo con lo sefialado en el Art. 49 de la Ley
7/1990, de 3 de julio:

n las zonas, solares o edificaciones en que sarpees
la existencia de restos arqueoldgicos, el propeetar
promotor de las obras que se pretendan realizaréleb
aportar un estudio referente al valor arqueoldgieb
solar o edificacién y la incidencia que pueda tesrer
el proyecto de obras.

na vez realizado el estudio, la Diputacion Foral
determinara la necesidad del proyecto arqueolégico,

a la vista de todo ello otorgara la autorizaciGevia a

la licencia de obras. En cuanto a la redaccion y
ejecucion del proyecto arqueolégico se estard a lo
dispuesto en el régimen subvencional previsto en el
articulo 45.5 de la citada Ley.

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 234/96,
de 8 de octubre, el estudio arqueoldgico que daterm
el valor arqueologico de la zona, solar o edifigaci
del area declarada de presuncién arqueolégicard@lebe
siempre venir referido a un proyecto de obras, que
provoque la remocion de la superficie o incida bn e
elemento afectado por la declaracién.

Sin perjuicio de lo que a continuacion se expreka,
estudio arqueoldgico debera realizar una evaluacion
del area afectada conteniendo los elementos pseciso
para que la Diputacion Foral determine la necesidad
del Proyecto Arqueoldgico que se contempla en el
parrafo 2° del referido articulo 49 de la Ley 70098

tal efecto, se utilizaran las técnicas de recogida
informacion y de recoocimiento del terreno habésal
en la disciplina arqueolégica, pudiendo acudir a la
paralizacion de los sondeos manuales o mecanicos
para constatar el potencial arqueolégico y su gdelo
conservacion.

Dicho estudio, atendiendo al Proyecto de obrassque
quiera ejecutar, deberd contemplar los requisitos
establecidos en el Decreto 234/96.

CAPITULO TERCERO: REGIMEN DE
PROTECCION ESPECIAL

Articulo 11.3.1. Definicion y ambito de aplicacion

1.

Se incluyen en la proteccion especial aquellos
edificios que, sin poder ser calificados en sentido
estricto como monumentos, poseen elementos y
valores de singular relevancia, mas alla de la mera
notoriedad ambiental. Su importancia o singularidad
reside en la distribucién interior, la disposicida los

elementos comunes y de la distribucién verticadry,
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general, en la concepcion global de la obra de
arquitectura.

Se sefialan en los planos de Disefio Urbano con las
iniciales CAT seguidas de su denominacion.

En los edificios incluidos en esta categoria, la
proteccion se extiende a la totalidad del inmueble,
tanto en sus fachadas exteriores como interiorsgs a
ndcleos de comunicaciones verticales y de ciraiaci
horizontal (portal, pasillos, rellanos, etc.), a su
distribucion interior y a la cubierta. Asimismo se
entiende que son objeto de proteccién el montaje
estructural, el aparato decorativo externo e inotgrel
mobiliario que haya formado parte del conjunto
ornamental y estilistico inicialmente concebido.

Cuando el edificio cuente con instalacion de aseenso
y su cabina responda a los criterios de decoragion
ornamentacion original, ésta debera ser objeto de
conservacion, sin perjuicio del resto de adecuasion
tecnoldgicas que sea necesario realizar en raztasde
disposiciones sectoriales aplicables.

La relacion de los edificios incluidos en este meégi
es:

Ermita de San Fausto de Ariz

Iglesia de San Miguel

Torre de Ariz

Taberna Mayor

Puente de Ariz

Casa de La Basconia en Pozokoetxe

Casa de la Cultura de San Miguel

Ermita de San Martin de Finaga

Los jardines, o terrenos anejos a ellos no podran

fragmentarse para crear nuevas fincas a partiiae e
ni disminuirse en su extension.

Solamente se podran segregar registralmente leespar
de las fincas que deban pasar a terrenos de uso y
titularidad publica, sin que ello suponga una
separacion formal que altere el disefio y la unidizld
jardin.

Articulo 11.3.2. Condiciones de actuacion

1. Los edificios incluidos en esta categoria de prfec

estaran sujetos a la limitacion de no poder ser
derribados ni total ni parcialmente. En el casouilea

0 accidente, deberan ser reedificados con las misma
caracteristicas y parametros -altura total, alturas
parciales, profundidad edificable, configuracién
volumétrica, composicion de fachadas y disposicion
interior de patios y elementos comunes- que eicaalif
originario, una vez suprimidos los afiadidos
degradantes.
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2. Toda intervencion que afecte a edificios de esta

categoria de proteccion, debera mantener tanto su
configuracién volumétrica como sus alineaciones,
prevaleciendo éstas sobre la normativa urbanistica
aplicable.

En los edificios y monumentos de esta categoria de
proteccion, no se permitird la colocaciéon de ningun
tipo de soporte para publicidad, ni para sostealeles

de cualquier tipo de servicio publico, ni afiadidos
decorativos o funcionales cualesquiera, persianas,
toldos, aparatos de refrigeracion exteriores y, en
general, cualquier elemento, incluso movil, queralt

la configuracion arquitecténica.

Articulo 11.3.3. Intervenciones autorizadas

1. Las obras que se efectien en estos edificios debera

realizarse con los criterios de la denominada
"Restauracion Conservadora" en el Decreto 189/90 del
Gobierno Vasco, es decir, asegurando la conservacio
de la construccion y la adecuacion a las necesidade
funcionales con respeto de sus elementos tipolégico

formales y estructurales.

Las obras que se pueden realizar en los edificios
incluidos en esta categoria, con los criterios de
"Restauracion Conservadora" mencionados
anteriormente, son las siguientes:

a) Restauracion de fachadas exteriores e interiores,
permitiéndose en estas (ltimas modificaciones
parciales, siempre que no se altere la unidad de
composicién y se respeten los elementos de especial
valor estilistico.

b) Restauracion de los espacios interiores que sean de
notoria importancia arquitectonica o cultural.

c) Consolidacién con sustitucion de las partes no
recuperables sin modificar la posicion o cota de lo
siguientes elementos estructurales:

* Muros portantes exteriores e interiores.
* Forjados y bévedas.
* Escaleras.

¢ Cubiertas con el restablecimiento del material de
cobertura original

d) La eliminacién de afiadidos degradantes vy
cualquier género de obra de época posterior que no
revistan interés o contrasten negativamente con las
caracteristicas arquitecténicas originales de la
construccion, de su unidad edificatoria o de su
entorno.

e) La introduccién de instalaciones tecnolégicas o
higiénico-sanitarias fundamentales, siempre y coand
no lleven aparejada la modificacion de la cubierta.
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f) La ordenaciéon de su entorno o espacio inmediato Articulo 11.4.2. Condiciones de actuacion
de elementos o construcciones de perturben la
composicién, comprension y vision del elemento

protegido.

1. Los propietarios de los edificios incluidos en esta
categoria de conservacion estan obligados, mientras
dure la vida (til del edificio, a la conservaciém sus
fachadas, en cuanto que den frente o estén abértas
espacios publicos, mediante las obras de restauaraci
necesarias para el mantenimiento de los valores que
los hacen objeto de conservacion.

3. Los proyectos para intervenir sobre estos eaific
contendran una documentacion detallada de su estado
actual, a escala 1/50 para la planta, fachadas y
secciones, con detalles arquitecténicos a 1/20,
documentacion historica sobre el edificio origiyal
documentacion fotografica completa, que demuestren
la validez de la intervencion que se propone y
descripcion del uso a que venia siendo destinada.

2. Asimismo, estan obligados a sustituir los matesidie
revestimiento con los que hayan podido ser
inadecuadamente tratadas las fachadas con
anterioridad.

3. En el caso de derribo, los edificios incluidos stae
categoria no conllevan condicion especial alguna
respecto a su sustitucion.

CAPITULO CUARTO: REGIMEN DE
CONSERVACION BASICA

Articulo 11.4.1. Definicion Articulo 11.4.3. Intervenciones autorizadas

1. Se consideran edificios de conservacion basica 1. Las intervenciones que se realicen en este tipo de

aquellos que, sin poseer valores arquitecténicos de
singular relevancia, constituyen una parte interesa
del patrimonio edificado, por ser elementos
significativos desde el punto de vista tipolégico o
ambiental.

La relacion de edificios incluidos en este régirasn

Cementerio de San Miguel

Estacién de transformacion de Azbarren
Estacion de Ferrocarril de Bidebieta
Casas Baratas de Elejalde

Puente de Zubialdea

Villa Sagasti

“Puente Nuevo” (BI-3712)

Puente de Artunduaga

Se sefialan en los planos de Disefio Urbano con el
simbolox.

Para estos edificios tendran el caracter degidas al
menos los siguientes elementos:

e Las fachadas exteriores y los volimenes hoy
existentes.

» Los espacios de circulacion originales, verticgles
horizontales.

e El aparato decorativo interior y exterior (cornisas
remates de pilares, esculturas, portales, suelos,
artesonados, escayolas, etc.).

« El mobiliario integrado en el conjunto estilistigo
ornamental del edificio.
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edificios tenderan a la puesta en valor de su ticlha

la via o espacio publico y de las caracteristicaslg
otorgan esta categoria de conservacién, asi como la
restauracion y puesta en valor de los elementos
originales desaparecidos, alterados o los exigente
como tribunas, miradores, galerias, balcones, Sorja
vidrieras, puertas de acceso, espacios de usoalener
vestibulos, escaleras, ascensores, etc.

Ademas de las autorizadas en los de proteccion
especial, las obras que se pueden llevar a calmsen
edificios de esta categoria son las siguientes :

La restauracion conservadora de las fachadas
exteriores y la conservacion de las interiores,
permitiéndose en estas Ultimas la apertura de suevo
huecos siempre que se garantice la unidad de
composicion.

La restauracion conservadora de los elementos
comunes de comunicaciéon y acceso, incluyendo el
portal, que recuperen o revaloricen los mismos.

La rehabilitacion de las partes no protegidas del
edificio, siempre que respete y tienda al

mantenimiento y revalorizacion de los elementos
protegidos. En este tipo de obras se puede reddizar

modificaciéon de las cotas de forjados siempre que s
mantengan fijas las de ventanas y de la linea de
cornisa.

La introduccibn o mejora de las instalaciones
tecnologicas e higiénico-sanitarias, incluso cuando
lleven aparejada la modificacion puntual de la etthi
para la maqguinaria del ascensor.

Se admite el rasgado de huecos como adecuacion
funcional de las plantas bajas elevadas para efjuso
corresponda conforme al Plan, siempre que se eealic
de acuerdo con un proyecto Unico que contenga un
tratamiento conjunto de fachada.
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3. Los proyectos para intervenir sobre estos edificios
contendran una documentacion detallada de su estado
actual, a escala 1/50 para la planta, fachadas y
secciones, con detalles arquitecténicos a 1/20 y
documentacion fotografica, de forma que se demeiestr
la validez de la intervencién que se propone.

4. En tanto las actuaciones sobre estos edificios se
ejecuten de acuerdo con éste y los articulos angsti
seran considerados como dentro de ordenaciéon aun
cuando no cumplan con los parametros urbanisticos
definidos con caracter general para el resto de los
edificios del area.

CAPITULO QUINTO: CONDICIONES DE
PROTECCION DE LOS CAUCES Y
AGUAS SUPERFICIALES

Articulo 11.5.1. Condiciones de Proteccién

Las distancias minimas a respetar por edificaciones
elementos de urbanizacién a los cauces de aguaraes
se ajustaran a las bandas sefialadas en el P.ieSven
recaida su aprobacioén definitiva.

Articulo 11.5.2. Régimen transitorio de la edificaién

Las edificaciones 0, en su caso, las partes dgiflaazion
existentes con anterioridad a la aprobacion dafanite

este Plan que resulten disconformes con el mismo,
guedaran sujetas al régimen de Fuera de Ordenacién
Expresa.
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ANEXO: ORDENACION GRAFICA DE LOS NUCLEOS RURALES EN SUELO NO
URBANIZABLE
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NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE ZABALAND

SUPERFICIE: 7.641 fn

N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 8

N° DE VIVIENDAS POSIBLES: -

PARCELA CON POSIBILIDAD DE
NUEVA VIVIENDA

N° DE VIVIENDAS POSIBLES

SUPERFICIE #

FARCELA CONSOLIDADA

PARCELA LIBRE DE EDFICACICN
CON SUPERFICIE SUPERIOR A LA MINIMA EXIGIDA




NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE LUZARRE

SUPERFICIE: 23.911 M
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 12
N° DE VIVIENDAS POSIBLES: 3

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE
NUEVA VIVIENDA
PARCELA 1 1 2.000
PARCELA 2 2 4.000 th
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PARCELA GONSOLIDADA

PAACELA LIBRE DE EDIFIGACION
CON SUPERFICIE SUPERIOR A LA MINIMA EXIZIDA
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NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE ETXERRE

SUPERFICIE: 16.971 fn
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 16
N° DE VIVIENDAS POSIBLES: 2

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE #
NUEVA VIVIENDA
PARCELA 1 1 2.275
PARCELA 2 2 1.925 i

PARCELA CONSOLDADA

PARGELA LIBRE DE EDIFICAGION
CON SUPERFICIE SUPERIOR A LA MINIMA EXIGIDA
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NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE LAPATZA

SUPERFICIE: 25.279 fn

N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 13

N° DE VIVIENDAS POSIBLES: 4

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE M
NUEVA VIVIENDA
PARCELA 1 1 3.162 A
PARCELA 2 1 2.979 i
PARCELA 3 3 5.752 i

PARCELA CONSOLIDADA

FARCELA LIBRE DE EDIFICACION
CON BUPERFICE SUFERIOR A LA MINIMA EXIGIDA




NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE FINAGA

SUPERFICIE: 25.279 fn

N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 9

N° DE VIVIENDAS POSIBLES: 3

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE #
NUEVA VIVIENDA
PARCELA 1 1 2.218 i
PARCELA 2 2 4.657 i1

PARCELA CONSCLIDADA

PARCELA LIBRE DE EDFICACION
CGN SURERFICIE SUPERIOR A LA MINIMA EXGIDA
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NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE IRUARETXETA

SUPERFICIE: 4.279 fn
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 6
N° DE VIVIENDAS POSIBLES: -

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE
NUEVA VIVIENDA

Jk ol ,
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PARCELA CONSQUDADA

FARCELA LIBRE DE EDIFICACION
CON SUPERFIDIE SUPEAR A LA MINIMA EXIGIDA
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NUCLEO HABITADO EN SUELO NO URBANIZABLE DE ATXIKORRE

SUPERFICIE: 19.272 M
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES: 9
N° DE VIVIENDAS POSIBLES: 3

PARCELA CON POSIBILIDAD DE N° DE VIVIENDAS POSIBLES SUPERFICIE
NUEVA VIVIENDA
PARCELA 1 1 3.298 i
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PARCELA CONSOLIDADA

PARCELA LIBRE DE EDFFICACION
CON SUPERFICIE SUPERIOR A LA MINIVA EXIGIDA




