GOMEZ PUENTE ARQUITECTOS S1.

FICHAS DE UNIDADES - ZIGOITIA.

S.A.U.R. - 2. GOPEGI - ONDATEGI

OBJETO: Ordenacién del Suel

o Urbanizable SAUR-2 de Gopegi-Ondategi, detallado en Ia
Documentacion grafica.

CONDICIONES DE DESARROLLOQ Y DE GESTION PE LA EJECUCION.

Sistema de Actuacion: Cooperacién,

Ejecucion: Proyecto de Urbanizacién, Reparcelacion y Edificacion.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- SUPERFICIE APROXIMADA DEL SECTOR: 41.460,71 M*,

- TIPOS EDIFICATORIOS: En las parcelas edificables podra construirse, en las condiciones
que posteriormente se determinan, unc de los siguientes tipos edificatorios:

a.-  Destinado exclusivamente a uso residencial.
Tipo 1.- Edificio aislado de 1 vivienda.
Tipo 2.- Edificio aistado de 2 viviendas.
Tipo 3.- Edfficio adosado de 1 vivienda.

b.- Destinado de modo compartido a varios usos,
residencial,
Tipo 4.- Conjunto edificado aislado con una vivienda,
Tipo 5.- Conjunto edificado aislado con dos viviendas.
Tipo 6.- Conjunto edificado adosado con una vivienda.

con uso principal

c.- Destinados exclusivamente a uso no residencial.
Tipo 7 .- Edificio aislade.
%

- USOS PORMENORIZADOS AUTORI

ZADOS Y LOCALIZACION DE LOS MISMOS EN
FUNCION DE SU COMPATIBILIDAD:

Usos no constructivos: Areas libres,
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Usos constructivos:

Uso Dominanie: Residencial:
a.- Vivienda unifamiliar: En fipos 1, 3, 4 y 6.
b.-  Vivienda bifamiliar: En fipos 2y 5.

Usos Compatibles:

- Equipamiento comunitario:

a- FEducacion: Ensefianzas no regladas: En tipos 4, 5, 6 y ¥ 0 compartido con otros
tipos de equipamiento. Restantes ensefianzas: En tipo 7.

b.-  Cultural. Informacion cultural: En tipos 4, 5,6 y 7.

c.-  Sanitarios y administrativos: En tipos 4, 5,6 y 7.

d.- Asistencial: Entipos 4,5,6vy7.

- Terciario:

a.-- Oficinas: En tipos 4, 5, 6 y 7, en planta baja y primera.
b.- Comercio: En tipos 4, 5, 6, y 7, en planta baja y sotano.
c.- Hospedaje: Entipos4,5,6y7.

- Infraestructuras basicas de energia: Enfipo 7.

- Aparcamientos: En planta baja y plantas sétano, cumpliendo Normativa de V.P.O.

- INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS:

A) PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS APLICABLES A LAS

INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS DE NUEVA PLANTA:

Edificabilidad maxima: La fijada para cada parcela por el Plan Parcial.

SUPERFICIE

N°® PARCELA SUPERFIGIE TIPOLOGIA EDIFICATORIA | [\ omr o AXIMA
1 1.120 M?. Vivienda Bifamiliar 392 M. (0,35 MY M%)
2 800 M. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M®. (0,35 M%7 M%)
3 800 M”. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M. (0,35 M% M?)
4 800 M”. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M°. (0,35 M%7 M?)
5 800 M*. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M?. (0,35 M M)
6 800 M. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M. (0,35 MY/ MP)
7 1.120 M~ Vivienda Bifamiliar 392 M. (0,35 M% M?)
8 1.120 M2, Vivienda Bifamiliar 392 M”. (0,35 MY M3
g 800 M°. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M°. (0,35 M/ M?)
10 800 M2 Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M2 (0,35 MY M9
1 800 M2 Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M?, (0,35 M7 M?)
12 800 M”. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M. (0,35 MY M®
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13 800 M. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 2. (0.35 MY M3

14 800 Mm%, Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 MZ. (0,35 MY M®)

15 1.120 M~ Vivienda Bifamiliar 392 M”. (0,35 M7 VP

16 1.120 M2, Vivienda Bifamiliar 392 M°. (0,35 MY M?)

17 800 M2, Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M2 (0,35 M/ M)

18 800 M*. Vivienda Unifamiliar Aislada | 280 M2 (0,35 M/ M)

19 800 M, Vivienda Unifamiliar Aislada | 392 M2 (0,35 M/ P

20 800 M*. Vivienda Unifamiliar Aislada | 392 M2 (0,35 M/ MP)

21 1.120 M2, Vivienda Bifamiliar 392 M, (0,35 M7 M)

22 1.120 M>. Vivienda Bifamiliar 392 M. (0,35 MY W)
M - Ty

23 1.120 M°. Vivienda Bifamiliar 392 M°. (0,35 MY )

24 1.120 M2, Vivienda Bifamiliar 392 M”. (0,35 M%7 MP)

25 1.120 M2 Vivienda Bifamiliar 392 M. (0,35 M7/ MP)

26 150 M2 Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2

27 150 M. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2

28 150 M- Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M°,

29 150 MZ Vivienda Unifamiliar Adosadg 144 M2

30 150 M?. Vivienda Unifamifiar Adosada 144 M,

31 , 150 M°. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M.

32 150 M°. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

33 161,92 M~ Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

34 157,99 MZ. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

35 154,07 M°. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

36 150,14 M2 Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M~

37 146,21 M2, Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M.

38 142 28 M?, Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M7,

39 138,35 M?. Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

40 150 M2, Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M2,

41 150 M2, Vivienda Unifamitiar Adosada 144 M2
. B

42 150 M?. Vivienda Unifamitiar Adosada 144 M7

43 150 M2 Vivienda Unifamifiar Adosada 144 M2

44 150 M2 Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M7

45 150 M2 Vivienda Unifamiliar Adosada 144 MZ.

46 150 M2, Vivienda Unifamiliar Adosada 144 M.

L. DUM, — M.
_ TOTAL | 26350061 11.144 M2,
%‘E__JR\JE

Parcela minima a efectos de barcelaciones o unidad minima de parcelacién:
No se permiten las parcelaciones.

Dimensiones minimas de los linderos frontales:

ordenacion del Plan Parcial,

Separacion de la edificacis
separacion se establece en 4 m

0 a linderes frontales,
efros para fas viviendas lib

Las definidas en log planos de

laterales y testeros: La

res.
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Las viviendas de Promocion Pablica se adosaran a los linderos frontal y laterales, para
conformar un fejido de ndcleo consolidado, en torno al area peatonal, segan el
Sistema de Ordenacién a Vial.

Podran construirse garajes o lefieras, adyacentes al limite de parcela, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

- ::) " Sea una edificacion adosada a ofra andloga situada al {ado opuesto del limite de

parceia y con plano de contacto el definido por dicho limite.

El proyecto se refiera a ambas edificaciones y la gjecucion de la obra se realice
de manera conjunta. '
I as dos construcciones se traten de edificios auxiliares de ofro principal.

Dentro de las correspondientes parcelas esté construido el edificio principal.

Su superficie construida sea como maximo 50 m% y su altura no sobrepase en
ningtn punto los 3 m.

En cuanto a la instalacion de depdsitos de combustible, éstos respetaran la distancia
libre a linderos_de 5 m., salvo que las especiales caracteristicas de la parcela hagan
imposible el cumplimiento de esta distancia. En este Unico caso, se podra reducir esta
distancia con el consentimiento por escrito de la Oficina Técnica Municipal y se
guardara la distancia indicada en el Departamento de Industria del Gobierno Vasco,

Separaciones minimas entie edificios situados dentro de la misma parcela:
Deberan guardar una separacion enfre si de al menos 3 mefros.

N® maximo de plantas sobre cota de origen: Baja + 1.

AHlura maxima sobre cota rasante:

B+ 1=700m. alacomisaylo alero.

Se medira desde la calle o acera de rasanie infericr, en las parcelas en que sus
aexiremos den a calles de diferente nivel.

Alturas libres de pisos!

a_—.

Alturas minimas:

a.1.- Planta baja uso residencial: 2,50 m.
a.2.- Planta baja ofros usos: 2,80 m.
a.3.- Plantas altas: 2,50 m.

Alturas maximas: -

b.1.- Planta baja uso residencial; 3,00 m.

b.2.- Planta baja ofros usos: 5,00 m.

b.3.- Plantas altas: la demandada por el uso, con el limite de aliura total del
edificio sefialada en el apartado anterior.

b.4.- Planta semisétano: no podra exceder 1 m. sobre la rasante de la calle, en
cualquier punto de ésta.
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Salientes en las fachadas: Podran construirse balcones, balconadas, miradores o
cuerpos volados cerrados con estas condiciones: -

a.1.- Los balcones, balconadas y miradores podran sobresalir un maximo de
1m.

a.2.- Los cuerpos volados cerrados podran sobresalir como méaximo 40 cm.

a.3.- Los aleros no podran sobresalir mas de 1,50 m.

a4.- la losa o el elemento estructural de los salientes no tendra un espesor
superior a 15 cm.

Cubiertas: En edificios de uso residencial, tendran una pendiente entre el 25 - 50%.
El material de cobertura sera teja curva ceramica de color rojo, con un alero de
dimensicnes comprendidas entre 60 cm. y 150 cm. No se admitiran férmulas
amansardadas, ni aticos refranqueados y se evitara la aparicion de elementos que
distorsionen los planos de cubierta. Se permite Ia aparicion de buhardas o txoritokis
con un maximo del 15% de la longitud del faldon de la cublerta donde se ubiquen,

En el caso de edificios de uso no residencial, se admite una pendiente comprendida
entre el 10 y el 50%. Para su cobertura se admite el empleo de cualquier material,
siempre y cuando respete el entorno donde se ubica.

Clerres de parcela: Las parcelas podran cerrarse con elemenios ciegos de ochenta
(80) cm. de altura maxima en el suelo urbano completados, en su caso, mediante
protecciones didfanas estéticamente acordes con el lugar, pantalias vegetales o
soluciones simitares hasta una alfura maxima de doscientos (200) cm. No se permitira
el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales. En el caso de que la parcela linde con un curso de agua, el cierre se
separara 5 m. de la arista exterior de sy margen, 0 en su caso autorizacion de la
Confederacion Hidrografica u organismo competente.

En aquellas parcelas colindantes con la carretera Local A-3508 de Ia Red de
Carreteras del Territorio Historico de Alava, el cierre de parcela se dispondra siempre
fuera de ta zona de Dominio Plblico, especificada en la Norma Foral 20/1990 de 25
de junio.

Distancias de cierre de parcela a carretera A-3608:
Red Local con 500 < IMD < 2.000 veh/dia: a mas de 13,5 m. desde el eje de Ia
calzada.

Distancias de linea de edificacion a carretera A-3608:
Red Local con 500< IMD < 2.000 veh/dia: a mas de 17,5 m. desde el gje de Ia
calzada.

Distancia de cierre de parcela a margen de rio Zaias y arroyo: 5 m.
Distancia de la edificacién a margen de rio Zaias y arroyo: 15 m.

No ser& posible la ejecucién de dos viviendas iguales o semejantes que se
sitilen en parcela cercanas.
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Suponiendo un precio de costo de la edificacion igual a 600€/m 2 )a repercusion de
las obras de urbanizacién sobre el costo de la edificacion seria menor del 10%, cifra que se

puede considerar dentro de los limites de tolerancia.

Podemos, en resumen, considerar que se trata de una urbanizacion que, dentro de
una adecuada calidad y generosidad de espacios libres, aparcamientos, zonas peatonales, efc.,
resulta economicamente rentable y admite una repercusion, razonabie sobre el costo de la

edificacion.

10.- CRDENANZAS REGULADORAS.

10.1.- Ordenanzas de aplicacién general.

a) Objeto y ambito.

Las presentes ordenanzas reguladoras tienen por objeto, asi como todo lo
reglamentado en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zigoitia, ordenar el uso de los
terrenos v de las edificaciones publicas y privadas en el Suelo Urbanizable, SAUR-2 de
Gopegi - Ondategi.

b) Licencias de obras,

Estaran sujetos a previa Licencia Municipal los actos previstos en las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarizs de Planeamiento de Zigoitia, ademas de los
determinados en la Ley del Suelo.

Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la vigente Ley del
Suelo y del presente Plan Parcial de Ordenacion, ajustandose en su procedimiento a lo
prevenido en la Legislacidn de Régimen Local.

PLANPARCIAL: 27

S.AU.R.- 2 GOPEGI- ONDATEG! MEMORIA
ZIGOFTIA ‘
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c) Clasificacion de las obras.

Las obras se clasifican de acuerdo con su naturaleza en los grupos siguientes: de

nueva planga, reforma y ampliacion.

Las obras de nueva planta se ajustaran a las condiciones que mas adelante se

establecen.

No se autorizaran obras de reforma, o ampliacién cuando se excedan las

condiciones de volumen, o con ello hayan de incumplirse las de usc permitido en la zona.

d) Terminologia.

Sector: Constituye la unidad béasica de Planeamiento Parcial en el Sueio
Urbanizable.

Zona. Se autoriza el término “Zona" para definir fas areas con determinaciones
urbanisticas homogéneas en cuanto a usos y parametros, es decir, dotadas de una

misma calificacion urbanistica.

Parcela: Se denomina “parcela’ a la porcidn de terrenc de propiedad privada o
publica, que posibilita la construccion de una vivienda o edificio pUblico

respectivamente.

Solar: Se denomina “solar” a la parcela que después de ejecutarse el sistema de
actuacion correspondiente, cuenta con todos los senvicios e infraestructuras
previstas en la Ordenacion y que cumple con los requisitos establecidos en la Ley

del Suelo.

Edificabilidad de parcelas: La edificabilidad de cada parcela edificable de uso
residencial se determina en el cuadro correspondiente y recogido en el plano n°® 6
“CALIFICACION PORMENORIZADA. RESERVA DE SUELO PARA SISTEMAS DE
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS” y en el punto 92.- Ordenanzas

PLAN PARCIAL: 28
S.AUR.- 2 GOPEGI- ONDATEGI MEMORIA
ZIGOITIA '
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Especiales de la presente memoria. Esta edificabilidad es para el uso dominante
residencial y para los usos compatibles que admitan las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Zigoitia. |

e) Condiciones de volumen y estéticas.

Con objeto de establecer las Condiciones de Volumen y las Condiciones Estéticas

y de composicion se adoptan las definidas en las Normas de caracter generai, completandola

con las determinaciones gue se definen a continuacion.

Alineaciones: Alineacion def limite de zona de parcelas, es la que sefiala el limite
entre los espacios plblicos destinados a vias y las zonas de propiedad privada,
camo consecuencia de lo previsto en el presente Plan Parcial.

Dimensiones minimas de solares: No se establece dimensidn minima en las

parcelas, ya que se grafia con exactitud su perimetro.
Alturas reguladoras: La alfura de [as edificaciones serd de dos plantas sobre la
rasante, con una cofa maxima a la cara inferior del alero desde la rasante de la

calle de 7,00 m.

Tipologia de la edificacion: Se podran construir viviendas unifamiliares aisladas,

adosadas, asi como bifamiliares, segln se define en la documentacion gréfica.
f) Condiciones de aprovechamiento.

El aprovechamiento se determina para cada parcela o agrupacion de las mismas, y

se refiere a techo edificado para uso residencial y los usos compatibles tolerados por las

Normas Subsidiarias Municipales.

PLANPARCIAL:

S.AUR-2 GOPEGI - ONDATEGH MEMORIA 29

ZIGOITIA
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g) Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se detallaran en su aspecto material, en el Proyecto de

Urbanizacién, que debera redactarse de conformidad con lo establecido en la Ley del Suelo, y

lo que definan las Normas Subsidiaras Municipales de Zigoitia.

Su forma de ejecucidn se detalla en los epigrafes relativos a Plan de Etapas.

10.2.- Ordenanzas especiales.

Las edificaciones cumplirdn los parametros establecidos en el presente Plan

Parcial, asi como en la ficha urbanistica que se acompaiia.

En Zigoitia,

Fmdo.: Bf® Carmen Gémez Puente,
ARQUITECTO

PLANPARCIAL:

mayo de 2004.

e

Fmdo.: Luisﬁ'@t&.

ARQUITECTO

S.AUR-2 GOPEGI - ONDATEGI
ZIGOIMIA

MEMORIA




DILIGENCIA: Para hacar constar gue el presante
decumento forma parte de ia documentacién del
expediente relative al Plan Parcial del SAUR-2 de
Gopegi-Ondategi, aprobada incialmente por
Resolucitn de la Alcaldia del dia 15 de diciembre
de 2003 y aprobada provisionaimente por el Pieno
de la Cerporacian en sesion celebrada el 19 de
febrero de 2004, con el quorur preciso det art,
47.1 de la Ley Reguladora db% las Bases de
Régimen Local.
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