DOCUMENTO B. NORMATIVA URBANISTICA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA
DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

EQUIPO REDACTOR: JOSE LUQUE VALDIVIA E IZASKUN ASEGUINOLAZA BRAGA, ARQUITECTOS
ASISTENCIA AMBIENTAL: JON ASEGUINOLAZA BRAGA, BIOLOGO

MARzO 2023






INDICE

B1 NORMAS GENERALES. ... ..ottt e e e e e ettt e e e e e e e e e et e e e e e s 7
TITULO 1.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL ......coviiiiiiiiiiieeieiece e 9
CAPITULO L1, UNICO ...ttt sttt 9
Articulo 1.1.1. Ambito de apliCaCION Y VIGENCIA ............covivevieeeieeeeeeeeeeeeeteee et 9
ATICUIO 1.1.2. MAICO QAL ... .eeieiieiee et e et e e s e e e b e e e anen e e s nnes 9
Articulo 1.1.3. Sistema de Normalizacion del Planeamiento Urbanistico de Alava.............c.cccooveveevevevennnnne. 9
Articulo 1.1.4. Sistematica del articulado de las Normas urbaniStiCas ............ccceviviereeriieniie s 9
Articulo 1.1.5. Documentacion constitutiva del presente Plan..........c.ccooocviieiiiee e 9
Articulo 1.1.6. Interpretacion de la documentacion que integra el presente Plan............ccoccceeiviieeeniiineenne. 10
TITULO 2. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA ORDENACION URBANISTICA.......... 13
CAPITULO 2.1, UNICO ...ttt ettt ettt eae ettt ss et nssteseste s ate s etesaenneeere e 13
Articulo 2.1.1. Categorias de la ordenacion UrbaniStiCa.............eeiiuiiieiiiiicie e 13
Articulo 2.1.2. Ambitos de ordenacion urbanistica POrMENOFZAUA .............c.c.cveveveeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneienes 13
Articulo 2.1.3. Rango y vinculacion normativa de las determinaciones del Plan............cccccceeeiiiiiiiienece s 15
Articulo 2.1.4. Modificaciones del preSente PIan...........ccoiiiaiioiiieiie e 16
Articulo 2.1.5. ReVisiOn del PreSente Plan..........cc.uviiiii oottt e e e e e e e e e 16
TITULO 3. CALIFICACION DEL SUELO ......coiiiitieiieeeeeeeeeeeee e ee st 17
CAPITULO 3.1. USOS DEL SUELO ....coiiiuicieeeceeecteee ettt ettt en et enene e 17
SECCION 12 GENEIAIAAUES ........oeeveveeeeeeeeee ettt et ettt te et eteete et teete et eaeete et eteeteeseteetessereeteeseneeeens 17
Articulo 3.1.1. Definicion de USO Ael SUEIO ......cc.euiiiiiiiee et e e e e e e 17
Articulo 3.1.2. Uso principal, uso auxiliar y Us0 asimilado............cocuiieiiiiiiiiiie e 17
Articulo 3.1.3. Usos no previstos en la presente normativa urbanistica...........ccoooveeeviiieviine e 17
SECCION 22 Clasificacion de 10S US0S Jel SUEIO ...........ccceiiiiiiiiietcieietece et 18
Articulo 3.1.4. Clasificacion de 10S USOS el SUEIO...........cciiiiiiiiiiieiiic e 18
Articulo 3.1.5. Definicion de uso autorizado, caracteristico, compatible, priorizado y prohibido. .................. 19
AtICUIO 3.1.6. USOS PUDIICOS ...ccoiiiiiiiieiee ettt e et e e abn e e 19
Articulo 3.1.7. USOS Privados O TUCTALIVOS .......ccuuiieiiiieeiiiiiee et e e stiee ettt e e e seee e e seee e e e st e e s snneeeesnneeeeaneeeeennees 19
SECCION 32 Contenido del uso vivienda y residencial COIECLIVO ...........c.covievveieeeeee e 20
Articulo 3.1.8. Vivienda. DefiNICION Y CIASES......cc.uiiiiiiiiieiiieree et et 20
Articulo 3.1.9. Residencial colectivo. DefiniCiON Y ClASES ........coiieiiiiiiiiiiic e 24
SECCION 42 Contenido del USO INAUSEIIAL ..........ceiveeieeieeeeeteeeete st eeete st et ete st seereste s eeste et ere s e sseresteeseneaeens 24
Articulo 3.1.10. Definicion, ClaseS Y CAtEQOTMIAS ... ..cccuurreiiriieeeieie e eiee et e e e e e e et e e s s e e e s neeeeeneeeeennees 24
Articulo 3.1.11. Actividad de industria compatible con Vivienda .............cccooviiiiiiiiiieeiiie e 25
Articulo 3.1.12. Actividad de industria no compatible Con VIVIENA ...........coceeiiiiiiiiiiieie e 26
SECCION 52 Contenido de 10S USOS tEICIANIOS. ..........ccuiviririiriiiietetetetesesesee sttt sns 26
Articulo 3.1.13. Definicién y clases
SECCION 62 Contenido de los usos de equipamiento COMUNILATIO ...........c.c.ceeeevereeeerereeeeeseeeenenenennn, 28
Articulo 3.1.14. DEfiNICION Y CIASES ......eeiiiiiiie ittt e e e e 28
SECCION 72 Contenido del uso de comunicaciones y tranSPOMES................cevveveveervereeereresereresenesenns, 30
Articulo 3.1.15. Definicion y clases. Dotacion de aparCami€ntosS. ..........cuueevreeeeiiiieeeinieeesnieeeesieeeeseeee e 30
SECCION 82 Contenido del uso de recreo y expansion al aire lire ...............cccooveeeveveiiceeeneeceeeneen, 32
Articulo 3.1.16. DEfiNICION Y CIASES .....eeeieiiiiee ettt et e et e et e e ettt e e e anne e e e enbeeeeaneeeeennes 32
Articulo 3.1.17. Instalaciones y construcciones permitidas en el Sistema General de Espacios Libres........ 33
Articulo 3.1.18. Instalaciones y construcciones permitidas en el Sistema Local de Espacios Libres............ 34
SECCION 92 Contenido de los usos de infraestructuras de SEIVICIOS..........cccvvvvvrvrvevererireereeieeseeserevenans 34
Articulo 3.1.19. DEfINICION Y CIASES ... .vieieiiiiii ettt et st beeenneas 34
SECCION 102 USOS FUTAIES .....uoevaeiecseieetseiee ettt 35
Articulo 3.1.20. DEfiNICION Y CIASES .......uviiiiiii it e et e e e e e e st e e e e e e e s b aaeeeaeeesanes 35
Articulo 3.1.21. Usos de protecCion ambi€NTal............ceeiiiiieiiieiee e e e e eee e e nee e e e nees 35
Articulo 3.1.22. Usos de ocio y esparcimiento en suelo no urbanizable. ..........ccccccoeiiiiiiiiiec e 36
Articulo 3.1.23. Usos relacionados con la explotacion de recursos primarios.........ccocveeveerueeiiieesieesiieesnes 36
Articulo 3.1.24. Infraestructuras en suelo No urbanizable. ... 39

INDICE — 1



Articulo 3.1.25. Otros usos edificatorios en suelo no urbanizable. .............cccccc 40

SECCION 112 Produccion de energias reNOVADIES .............cccovcveuiiivereeeeieteeeeeee et 41
Articulo 3.1.26. Implementacion de energias renovables en el MUNICIPIO...........oouvreiriieriiire e 41
CAPITULO 3.2. CALIFICACION GLOBAL ...c.vtuiiiieiicietsessisiseseise st 42
SECCION 12 Articulacion de la calificacion global €n €l PGOU ...........ccc.covieiveiieiiee e e 42
Articulo 3.2.1. Calificacion y zonificacion global. Definiciones y contenido .............coovvvveeriieie e 42
Articulo 3.2.2. Calificacion global y zonas existentes en este Plan y condicionantes superpuestos. ............ 43
Articulo 3.2.3. Régimen basico de edificacion y uso aplicable a las zonas. Representacion grafica............ 44
SECCION 22 Definicion de las zonas y condicionantes SUPErPUESTOS. ............ccveveveeeverireeveresereresenerennn, 44
Articulo 3.2.4. Definicion de las zonas predominantemente privadas ...........ccccvvevieeiiiiiiiieieee e 44
Articulo 3.2.5. Definicion de 1as ZONas PUDIICAS .......c..eeiiiiiiiiii e 45
Articulo 3.2.6. Definicion de 1S ZONAS TUFAIES. .......ccuueiiiiiiee ettt e e aee e e e e e e e nees 46
Articulo 3.2.7. Definicion de los condicionantes superpuestos
Articulo 3.2.8. Vinculacion normativa y tolerancias de las determinaciones de la calificacion global............ 49
SECCION 32 Condiciones particulares de determinados sistemas en todo el municipio. ........................ 50
Articulo 3.2.9. Condiciones especificas de las zonas de carreteras (EL).........ccouverriieiieeniiieniee e 50
Articulo 3.2.10. Condiciones especificas de las zonas ferroviarias (E3). ......cccceeviuvereriiieeiiiiee e 51
Articulo 3.2.11. Condiciones especificas de las zonas aeroportuarias (E3).........ccccerrviieriieieiiiiiee e 52
Articulo 3.2.12. Condiciones especificas de las zonas de Dominio Publico Hidraulico (I). .......cccceeveiiernnnee. 53
CAPITULO 3.3. CALIFICACION PORMENORIZADA .......ocoooviveteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeses e eeeen e 54
Articulo 3.3.1. Calificacion pormenorizada y subzonas. CONteNIdO. ...........ccociiiiiiieeiiiiiiiieieee e 54
Articulo 3.3.2. Sistematizacion de la calificacion pormenorizada. ............ccoeuvveiiiieeeiiiiie e 55
Articulo 3.3.3. Relacién de las subzonas existentes en este MUNICIPIO. .......ccocvverieeriieiiieeniiie e 57
Articulo 3.3.4. Tolerancias admitidas en las determinaciones de la calificacion pormenorizada................... 57
TITULO 4. REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO . 59
CAPITULO 4.1. CLASIFICACION DEL SUELO .....ooviiiictieceeeeeeeeee et 59
Articulo 4.1.1. Division del territorio establecida por la clasificacion urbanistica.............ccccocveiieiiiiiiinnnn. 59
CAPITULO 4.2. ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA.........cccocevveveeeeerereennan, 59
Articulo 4.2.1. Edificabilidad urbanistica media del &mbito de ordenacion. .............ccoccveveeeriieiieeniic e, 59
Articulo 4.2.2. Edificabilidad ponderada y edificabilidad ponderada media.............cccoccvveniiiiiiiiiee i 60
Articulo 4.2.3. Criterios y coeficientes de ponderacion d€ USOS. .........ccccuereeieeieeiiuieeeaniieeesieeeesiieeeeeeeeeenes 60
CAPITULO 4.3. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO ......ciiiiiiieeeeee et 60
Articulo 4.3.1. Definicion del régimen de desarrollo del planeamiento. ..........ccccovuieeeiiiiieniieee e 60
ArticUlo 4.3.2. Planes ESPECIAIES .......ueeieiiiiieeeiiie e etie ettt e st e e et e e ettt e e e sstaee e ssae e e e e taeeeeanaeeeesnteeeeaseeeeenees 62
Articulo 4.3.3. Planes PArCIAIES .........c.viiiiiiiiieiit ettt 63
Articulo 4.3.4. EStUAIOS 08 UETAIIE .........oeiiiiiie ittt e e s e 63
Articulo 4.3.5. Ordenanzas municipales complementarias de la ordenacién urbanistica............c.cccccceeennee. 64
CAPITULO 4.4. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO ......coiiiiieteeieeeieieeeeee et eeeen e, 64
Articulo 4.4.1. DisSposiciones de CArdCter ENETA ...........cuuiiiiiiiiiiiiiie ittt 64
Articulo 4.4.2. Tipos de actuaciones y sus ambitos. Unidades de eJecucion. .........cc.cccooceeniiieiieenieeiiieennnne. 64
Articulo 4.4.3. Régimen del suelo urbano consolidado y las actuaciones aisladas. ...........cccceeviieeeriierennnee. 66
Articulo 4.4.4. Régimen del suelo urbano no consolidado correspondiente a actuaciones de dotacion. ...... 67
Articulo 4.4.5. Régimen de las actuaciones integradas en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.
...................................................................................................................................................................... 67
Articulo 4.4.6. Régimen de las actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de Sistemas Generales y
SISTEMAS LOCAIES. ....ueeiitie ittt ettt et e b e ettt e bt e bt e be e e b et e sbe e e nne e e nbeeeneeen 68
CAPITULO 4.5. EJECUCION DE LA URBANIZACION ....cocuiiiiiiiiiririnineiceieieieisenseese e 68
Articulo 4.5.1. Proyectos exigidos para la ejecucion de obras de urbanizacion. ............cccccceeeeiiiciiiiene e, 68
Articulo 4.5.2. Posibilidad de adaptacion de 1a ordenacion. ..............coveuiriereenee e 68
Articulo 4.5.3. Condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion. .............ccccccovvviiiiii i, 69
Articulo 4.5.4. Ejecucion de proyectos de urbanizacion por titulares no municipales. .........ccccocoeviieiieennen. 69
CAPITULO 4.6. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR ....coocvoiieeeeeceeeeeeeeeeeee e 70
Articulo 4.6.1. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo urbano y urbanizable.............cccccoivieeiinenne, 70

2 — PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA B.1. NORMAS GENERALES



Articulo 4.6.2. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo no urbanizable.............ccccccceviiiiiiiin i, 71
CAPITULO 4.7. REGIMEN DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS PREEXISTENTES............... 71
Articulo 4.7.1. Criterios generales que definen el régimen de la edificacion existente..............cccvvveeeeeeinnns 71
Articulo 4.7.2. Edificios fuera de ordenacion en suelo urbano y urbanizable ............c.ccccoviviiiiiieeenceee, 71
Articulo 4.7.3. Edificios disconformes con el planeamiento en suelo urbano y urbanizable......................... 72
Articulo 4.7.4. Edificios conformes con el plan@amiento. .............ooiuuiieiiiiieiiiiie e 73
Articulo 4.7.5. Edificios preexistentes en areas y sectores pendientes de ordenacion pormenorizada. ....... 73
Articulo 4.7.6. Usos existentes en suelo urbano y urbanizable ...............ccccooiiiiiii e 73
Articulo 4.7.7. Edificios y usos fuera de ordenacion y disconformes con el plan en suelo no urbanizable. .. 74
Articulo 4.7.8. Contenido del deber de CONSEIVACION ............cocviiiiiiiiiciiieee e s 76
Articulo 4.7.9. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publico............cccecvveiiiiiie i 76
Articulo 4.7.10. Régimen de us0S y 0bras proVviSiON@lES...........uuiiiuiieeiiiiee e e e 77

TITULO 5. ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO DE LAS SUBZONAS
EDIFICABLES

CAPITULO 5.1. DEFINICIONES BASICAS PARA LA APLICACION DE LAS ORDENANZAS....79

SECCION 12 Definiciones y parametros UrDaNnIStCOS ..........cc.cvcueevevereeivereeeeerieeeteeesetees e, 79
ArtICUIO 5.1.1. FINCA Y PArCEIA ......eiiiieiiee ettt et e e ettt e e e snt e e e st e e e eneeeeenees 79
Articulo 5.1.2. Edificio 0 @difICACION...........uiiiiiiiiiiiiiee e e e e e et e e e e e e st aareaaeeeaanne 79
Articulo 5.1.3. EdifiCio @ISIATO .......uveiieiiee ittt e e e e e e anae e e nnes 80
Articulo 5.1.4. Edificabilidad fISICA...........ccciiiiiiii s 80
Articulo 5.1.5. Forma de medir la edificabilidad ..............ccuviiiiiii i 81
Articulo 5.1.6. Densidad reSIdENCIAL.............coiiiiiiiiie et 82
SECCION 22 Parametros y condiciones de 1a PArcela.............ccceveveeeeveeerereieeeeeeeseees e, 82
ATEICUID 5.1.7. LINAEIOS ...ttt ettt ettt h e e ab e st e et e et e e e e s e e eneenanees 82
Articulo 5.1.8. Dimensiones maxima y minima de INAErOS ...........occiiviiiii i 83
Articulo 5.1.9. Parcela minima y maxima edifiCable ..............oocuiiiiiire e 83
Articulo 5.1.10. Parcela minima y maxima a efectos de parcelaciones ............ccocceveviiieeviieieeiiiee e 83
Articulo 5.1.11. Segregaciones de terrenos de parcelas edificadas............coovvviiiieeeiiiiiiiiieee e 83
SECCION 32 Parametros y condiciones de la posicion del edificio en la parcela .............ccoocevevevevenne... 83
Articulo 5.1.12. AlINEACION VIAITA .......eiiiiiieiiiiii ettt et 83
Articulo 5.1.13. Definicion de las referencias altimétricas del terreno ...........ccoceeveiiiiiiei e 84
Articulo 5.1.14. Definicion de las referencias de la edificacion.............ccccoociiiiiiiiiiiiici e 84
Articulo 5.1.15. SEParacion @ lINUEIOS ..........oiiiiiiiiiie et e et e e 84
Articulo 5.1.16. Separacion a 10S caucCes fIUVIAIES ..........cueiiiiiiii e 84
Articulo 5.1.17. Separacion entre EaifiCIOS ..........uiiiiuiiieiiie e 85
Articulo 5.1.18. FONAO EAIfiCADIE..........eiie ittt e e e e et e et e e et e e e e nae e e e 86
Articulo 5.1.19. Area de movimiento de 18 €difiCACION...........ccccviveviviviviteiereeeee e 86
SECCION 42 Parametros y condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion........................... 86
Articulo 5.1.20. Ocupacion del suelo por 1a edifiCaCiON ...........ccuiiiiiieeiiie e 86
Articulo 5.1.21. Superficie libre de ParCela.........c.ooi it 87
SECCION 52 Parametros y condiciones de forma de 10S edificios ...........cccceeveeeeereeeeeeeeeeeee e, 87
Articulo 5.1.22. Dimensiones maxima y minima de la edificacion.............cccoccvieiiee i 87
FAN g (Lol V | [o T T I T @0 - o [T ) 4 T 1T o RSP RR 87
Articulo 5.1.24, AIUra del €AIfICIO ... .. cueeee ettt e e e e e e n e e e nees 88
Articulo 5.1.25. Perfil de la edificacion 0 NUMEro de PIAantas..........cceeeiiiiiiiiiiiei i 89
Articulo 5.1.26. Plantas de 10S @AIfiCIOS.........cuiiiuiieiiiee et e e e e s e e e e e e e e e nees 89
SECCION 62 Condiciones adicionales; de estética urbana y de calidad e higiene de la edificacion........ 920
Articulo 5.1.27. Ordenanzas municipales complementarias de la ordenacion urbanistica..............cccccceeenee. 90
ArticUlO 5.1.28. AIUIA 08 PISOS ....vviiiiiiiieiitiee ettt ettt ettt e st e e et bt e e s ab et e e s abe e e e ettt e e s nbe e e e snbeeeeanbaeeesnnees 91
Articulo 5.1.29. Salientes y entrantes en las fachadas............ccccoviiiiiiiii 91
Articulo 5.1.30. Saliente MAximo de COrNISAS Y @IEIOS .......uviiiiiieeiiiee ettt e e e e e e 92
Articulo 5.1.31. Construcciones por encima de 12 @ltUra ..........ccooviiieiiiii e 92
ATICUID 5.1.32. PALIOS ...ttt ettt sttt e b e e st e e e bt e et e e st e et et e e ebeeenbeas 92
Articulo 5.1.33. Salvaguarda de la eStetiCa UrDaNA...........uuieiiieiiiiiiie et 94
ArtICUIO 5.1.34. VAIIAUOS .....c.veiiiiiiiie ettt 94
Articulo 5.1.35. Proteccion del arbolado............c.uiiiiiiie e 95

INDICE — 3



Articulo 5.1.36. Condiciones de disefio, calidad e higiene de la edificacion............ccccccceviviiiiiee i, 95

CAPITULO 5.2. ORDENANZAS GENERALES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE ............ 95
SECCION 12 Condiciones generales de las subzonas residenciales (&) ..........coovvvevveeeveerieeeeeeseeeenennn, 95
Articulo 5.2.1. Condiciones generales comunes referentes a la edificacion. (2) .........cccceveveveeviieeencieeeee 95
Articulo 5.2.2. Condiciones generales comunes referentes a la implantaciéon de los usos (a).......ccccceeeeenes 97
Articulo 5.2.3. Compatibilidad de usos en las subzonas residenciales ............ccccceeeeiiiiiiiieee e 98
Articulo 5.2.4. Ordenanza a2 de asentamientos antiguos FUFAIES. ............ceeicuiieriiereiniiee e eee e e sieee e 100
Articulo 5.2.5. Ordenanza a51 de edificacion abierta de bajo desarrollo. ...........ccccooveiiiiiiee e, 108
Articulo 5.2.6. Ordenanza a61 de vivienda unifamiliar @islada. ..............ccceeeriiieeiiire e 112
SECCION 22 Condiciones generales de las subzonas industriales (D) ...........coceeviveeerieeeeeee e, 118
Articulo 5.2.7. Ordenanza b11 de iNdUSLa INTENSIVA. .......uveiiiiiiiiiiiee e 118
Articulo 5.2.8. Ordenanza de la subzona b12 de industria aislada. ..........cccccceeviiiiiieien e 121
Articulo 5.2.9. Ordenanza de la subzona b.2 de industria eSPecial...........ccoccviieiiiiieiiiiiie e 125
Articulo 5.2.10. Ordenanza general de edificacion y uso de la subzona b.3. de parque tecnoldgico........... 125
SECCION 32 Condiciones generales de subzona de actividades econémicas (bC)...........cccceveeevennne.. 125
Articulo 5.2.11. Condiciones generales referentes a la edificacion (bcl y bc2). .....cooovvveviiiiiiiieeiiiees 125
Articulo 5.2.12. Condiciones generales referentes a los usos autorizados (bcly bc2). .....cccoooviiieiiinnns 126
SECCION 42 Condiciones generales de subzona terciaria y equipamiento comunitario privado (c y d).

126
Articulo 5.2.13. Condiciones generales referentes a la edificacion (Cy d). .....ccceeeeeiiiiiiiiieee e, 126
Articulo 5.2.14. Condiciones generales referentes a los usos autorizados (C Y d). .....cccecveevvierieeenieeniieenn. 127
SECCION 52 Condiciones generales de las subzonas publicas de equipamiento comunitario () ........ 128
Articulo 5.2.15. Condiciones generales referentes a la edificacion (g)..........ccoeeriieeeiniiienniiceee e 128
Articulo 5.2.16. Condiciones generales referentes @ oS US0S. (g) «-vveeerrerrerrureeriiereeiiieeesnireesneeeeesieeeens 128
SECCION 62 Condiciones generales de las subzonas publicas de espacios libres. (f) .......cccccevevenenne.. 129
Articulo 5.2.17. Condiciones generales referentes a la edificacion. (f)..........ccooveviiiiiiiniiicie 129
Articulo 5.2.18. Condiciones generales referentes a [0S USOS (). ....uuvevieeiiiiiiiiiiie e 129
SECCION 72 Condiciones generales de las subzonas de infraestructuras (N)............ccocoveeevevecnevenenes, 130
Articulo 5.2.19. Condiciones generales referentes a la edificacion. (N).........cccccovivieeiiiiei i 130
Articulo 5.2.20. Condiciones generales referentes a l0S US0S. (N) ....oooiiiiiiiiiiiiiii e 130
SECCION 82 Condiciones generales de las subzonas de cOmuNiCaciones (€) ..........cocoeeevrvereeevenene. 130
Articulo 5.2.21. Condiciones generales referentes a la edificacion y urbanizacion. (€)...........ccccvvvveveeeeiinns 130
Articulo 5.2.22. Condiciones generales referentes @ l0S US0OS. (B) ....vveiivrreiriiieeriieee it 130
TITULO 6. SUELO NO URBANIZABLE: ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION.............. 131

CAPITULO 6.1. REGIMEN COMUN DEL SUELO NO URBANIZABLE .......cccoouiuiiininicienceenes 131
SECCION 12 RequISitoS para autorizaCiOn dE USOS. .........coveveueeeveuieeeeteeeseseeessteseseseseseessseenesesenens 131
Articulo 6.1.1. Autorizacion de usos en suelo No urbanizable ... 131
Articulo 6.1.2. Implantacion de usos previa formulacion del planeamiento territorial y/o urbanistico.......... 132
SECCION 22 Condiciones cOmMUNES a todos 10S USOS........ccvvvivivevivireririieiesiesssesesesesesesees e sesans 132
Articulo 6.1.3. Distancias al dominio publico y afecciones de las infragstructuras. ...........cccccceveeerieenieenn 132
Articulo 6.1.4. Condiciones ambientales aplicables a 10S USOS CONSIIUCLIVOS .........cccovveeeeriireeiiiieeeiiieeens 133
ATEICUID B.1.5. VAlIAAOS ...ttt e e e e ettt e e e e e e st b e et ea e e e e s ntbaeaeaaeeesansbsaaeaaeeeannes 134
SECCION 32 Condiciones especificas para determinados usos en suelo no urbanizable...................... 135
Articulo 6.1.6. Parametros edificatorios especificos de cada uso CONSIUCHIVO ..........cccuveevriieieiiiiieeeiiiieeens 135
Articulo 6.1.7. Condiciones adicionales de las explotaciones agrarias y ganaderas. ...........ccceveveerveerneenen 137
Articulo 6.1.8. Condiciones adicionales de 1as VIVIENUAS. ..........c.ceeriiiiiiiiiiciice e 138
Articulo 6.1.9. Condiciones adicionales de 10S CamMPINGS. .......cuviiiuiiieiiiiie e 138
Articulo 6.1.10. Condiciones adicionales de las actividades que incluyan en su proceso la incineracién de
cadaveres o productos finales de procesos de COMPOSLAJE. .......cuureeriiriieriiiiee ittt 139
SECCION 42 Régimen de los condicionantes superpuestos en suelo no urbanizable........................... 139
Articulo 6.1.11. Condiciones adicionales por riesgos naturales y cambio climatico (S11 a S15)................ 139
Articulo 6.1.12. Condiciones adicionales de infraestructura verde (S21 a S23).......cccccvvieeeeeiiiiiiiiieeee e 141
Articulo 6.1.13. Condiciones adicionales de proteccion patrimonial (S31 @ S32).......ccccceeerciveevieeeniiieeenns 142

CAPITULO 6.2. REGIMEN DE LAS ZONAS J11 A J6L ..ot 143
Articulo 6.2.1. Matriz de US0S €N ZONAS J11 8 JBL......ccciiiuiiiiiiiieeiiiee e eiiee et e st e e tee e st e e neeeeasnneeeens 143
Articulo 6.2.2. Regulacion de las categorias de especial proteccion y mejora ambiental (J11y J21)......... 144

4 — PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA B.1. NORMAS GENERALES



Articulo 6.2.3. Regulacion de las categorias forestales (J31 ¥ J32) ...cciiuiiiiiiiieeiiiiee i 145

Articulo 6.2.4. Regulacion de las categorias agroganaderas (JAL Y J42) ....cccveeviieeeiiiieeeiiie e 146
Articulo 6.2.5. Regulacion de la categoria de pastos montanos y roquedos (J51).......ccceeevceveeriieeeeniiinennns 147
Articulo 6.2.6. Regulacién de la zona de proteccién de aguas superficiales. (J61)........ccccceeeevivvviieeeeeninnns 147
CAPITULO 6.3. REGIMEN DE LOS NUCLEOS RURALES (J71) ..oooviueeeeeeeeteeeeeeee e 148
Articulo 6.3.1. Regulacion de 10S NUCIEOS TUrales (J7L1). ...ueeeiiiiiieiiiee et 148
CAPITULO 6.4. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE
(D S e R | PR PRRRT 148
Articulo 6.4.1. Alcance de [a reQUIBCION ..........cccuiii ittt ee e e e e e e e st e e e snaeeesnaeeeeaneeeeenns 148
CAPITULO 6.5. DISPOSICIONES TRANSITORIAS.......ocuiiieiieteeeseeeee e 149
B2 NORMAS PARTICULARES ... ettt e et e et e e e 151
ANEXO | CONSECUENCIAS NORMATIVAS DE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. .....vvviviieeeiiiiiiieeeeenns 269
ANEXO Il FICHAS URBANISTICAS DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS ....oiiiieieieae e 271

INDICE—5






B1 NORMAS GENERALES






TITULO 1.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1.1. UNICO

Articulo 1.1.1. Ambito de aplicacion y vigencia

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbana sera de aplicaciéon, desde su entrada en
vigor, en la totalidad del término municipal de Zigoitia.

2. Su vigencia se mantendra indefinidamente mientras no sea revisado, sin perjuicio de sus
eventuales modificaciones.

Articulo 1.1.2. Marco legal

1. El marco legal de este Plan general es la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco; el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana y las disposiciones que las
modifican o desarrollan.

2. Cuando posteriormente se aluda genéricamente a la “legislacion urbanistica” se entendera
el conjunto de los textos citados y resto de normativa urbanistica en vigor.

3. Cuando un articulo de estas normas generales se refiere a legislacion sectorial que sea
modificada posteriormente, la referencia se entendera a la normativa en vigor en el momento
de su aplicacién, salvo que en el articulo de estas normas se exprese lo contrario.

Articulo 1.1.3. Sistema de Normalizacion del Planeamiento Urbanistico de Alava

1. Este Plan General ha sido realizado siguiendo el sistema de normalizacion del
planeamiento urbanistico de Alava (NORPLAN). Por tratarse de un sistema para todo el
Territorio alavés hay en este PGOU determinaciones (clases de suelo, zonas y subzonas,
etc.) que pueden no utilizarse por no tener cabida en este plan. En los articulos siguientes y
los planos de ordenacion se precisa tal circunstancia.

Articulo 1.1.4. Sistematica del articulado de las Normas urbanisticas

1. El articulado de estas Normas Urbanisticas se estructura en Libros, Titulos, Capitulos y, en
ocasiones, Secciones.

2. La numeracion de los articulos se compone de cuatro digitos. El primero se refiere al Libro,
el segundo al Titulo, el tercero al Capitulo y el cuarto al nimero de orden del articulo dentro
del Capitulo. Las Secciones, al no existir en todos los casos, no se tienen en cuenta en la
numeracion.

Articulo 1.1.5. Documentacion constitutiva del presente Plan

1. El presente Plan esta constituido por los siguientes documentos:
a) Memoria informativa y justificativa. Incluye la justificacion del cumplimiento de los
estandares maximos y minimos de edificabilidad urbanistica, y del respeto al
crecimiento residencial, sefialados en los instrumentos de ordenacién del territorio, en
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el apartado Evaluacion del Modelo.
b) Estudio ambiental estratégico.
¢) Planos de informacion.
d) Planos de ordenacion.
e) Normativa urbanistica
f) Normativa y Catalogo de Proteccién del Patrimonio Cultural.
g) Estudio de viabilidad econdmico-financiera.
h) Memoria de sostenibilidad econémica.
i) Evaluacién de impacto de género.

2. La normativa urbanistica se compone del documento “B.1. Normas generales”, del
documento “B.2. Normas particulares de los Ambitos de Ordenacion urbanistica
Pormenorizada”, y del documento “B.3. Normativa y Catalogo de Proteccion del Patrimonio
Cultural”.

3. Los planos de ordenacién son:

P1. Calificacién del suelo no urbanizable.

P1A. Infraestructuras generales y condicionantes superpuestos adicionales.
P2. Clasificacidn del suelo y &mbitos de ordenacion pormenorizada.
P3. Calificacion y zonificacion global en suelo urbano y urbanizable.
P4. Calificacion pormenorizada en suelo urbano.

P5. Condiciones de la edificacion.

P6. Gestion, régimen de desarrollo y ejecucion.

P7. Esquema de la infraestructura de saneamiento.

P8. Esquema de la infraestructura de abastecimiento.

P9. Esquema de la infraestructura de electricidad en baja tension.

O O O O O O O O O

Abreviadamente, en las caréatulas de los planos, se denominan del siguiente modo:

P1. Calificacion del suelo no urbanizable.

P1A. Condicionantes superpuestos e infraestructuras.
P2. Clasificacion y AOP.

P3. Calificacion y zonificacion global.

P4. Calificacion pormenorizada.

P5. Edificacion.

P6. Gestion.

P7. Saneamiento.

P8. Abastecimiento.

P9. Electricidad.

O O O 0O 0O O o O o o

Para la elaboracion de los planos P1, P1Ay P2 se ha utilizado la cartografia basica de escala
1/5.000 y para el resto la de la escala 1/500, en ambos casos de la Diputacion Foral de Alava.

Articulo 1.1.6. Interpretacién de la documentacion que integra el presente Plan

1. Este Plan se interpretara atendiendo a su contenido y con sujecidon a los objetivos y
finalidades expresados en la memoria.
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2. En los casos de duda o imprecisidn prevalecera la interpretacion mas favorable desde el
punto de vista del interés de la colectividad. En cualquier caso, siempre prevaleceran las
interpretaciones realizadas a través de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

3. Cuando se suscite una duda de interpretacién que no sea facilmente resoluble, de acuerdo
con lo indicado en los dos numeros anteriores de este articulo, se solicitar4 un informe técnico
y juridico sobre el temay una vez consideradas las diversas alternativas propuestas, el 6rgano
competente municipal adoptard una solucidn que fijara la interpretacién oficial de aplicacién
en casos sucesivos. Si esta interpretacion afecta a aspectos sustanciales del Plan iniciara la
oportuna modificacion del mismo que establezca una redaccion indubitada de las
determinaciones causantes del problema.

4. La resolucioén de las contradicciones que puedan existir entre las determinaciones de los
diversos elementos constitutivos de la documentacion de este Plan se resolvera siguiendo
estos criterios:

a) Las contradicciones entre cualquier determinacién de este Plan y cualquier disposicion
de caracter legal o reglamentario, cuyo contenido pueda ser de aplicacion directa a
actos de uso del suelo o de construccién, se saldara a favor de esta Ultima.

b) En el caso de que, eventualmente no haya correspondencia en la documentacion de
los diversos planos, sera valida la indicacion del plano realizado sobre la escala mas
detallada, salvo que de la memoria se deduzca, sin lugar a dudas, lo contrario. Entre
planos de la misma escala prevaleceran las determinaciones de la ordenacién
estructural, salvo que de la memoria se deduzca, sin lugar a dudas, lo contrario.

c) Las contradicciones entre planos y normas urbanisticas referentes a superficies,
etiquetas de calificacion y clasificacion y otras cuestiones que se definen en planos y
se reflejan luego en las normas, se resolveran a favor de los planos y las restantes a
favor de las normas urbanisticas, salvo que de la memoria se deduzca, sin lugar a
dudas, lo contrario.

d) Las determinaciones de la calificacion global y la pormenorizada, asi como las
relativas a la ejecucion, prevaleceran en su ambito sobre las indicaciones de estas
normas generales.

e) La medicion o interpretacion real comprobada fehacientemente sobre el terreno
prevalecera sobre la que se realice de los planos en soporte digital y ésta, a su vez,
tendra preferencia sobre la que se realice en soporte papel.

Al margen de lo anterior, debera tenerse en cuenta lo establecido en Articulo 2.1.3. “Rango y
vinculacién normativa de las determinaciones del Plan”, Articulo 3.2.8 “Vinculacion normativa
y tolerancias de las determinaciones de la calificacién global” y Articulo 3.3.4 “Tolerancias
admitidas en las determinaciones de la calificacion pormenorizada” de estas Normas
Generales.
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TITULO 2. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA ORDENACION URBANISTICA

CAPITULO 2.1. UNICO

Articulo 2.1.1. Categorias de la ordenacion urbanistica

1. Segun lo dispuesto en el articulo 50.3.a de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, la ordenacién urbanistica de este Plan se divide en las categorias
de ordenacidn estructural y ordenacién pormenorizada.

2. En estas Normas Urbanisticas se enumeran las determinaciones que pertenecen a cada
categoria de ordenacion.

Articulo 2.1.2. Ambitos de ordenacién urbanistica pormenorizada

1. El ambito de ordenacion urbanistica pormenorizada define el &mbito que ha sido sometido
a una ordenacion pormenorizada uniforme por el planeamiento general, o ha de serlo en
desarrollo del mismo, a través del planeamiento pormenorizado. En los AOP se incluyen los
Sistemas Generales sitos en suelo no urbanizable que han de ser ejecutados a través del
planeamiento urbanistico.

2. Cada ambito de ordenacion urbanistica pormenorizada (AOP) puede estar formada por una
o0 varias zonas privadas y/o publicas.

3. Por definicion, cada sector de suelo urbanizable y cada ambito de Plan Especial en suelo
urbano constituyen un AOP.

4. En el presente Plan existen los siguientes AOP:

AOP-R1.1 Larrinoa

AOP-R1.2 Nucleos originales de Gopegi y Ondategi
AOP-R1.3 Gopegi - Gurutze

AOP-R1.4 Gopegi — Zubialde

AOP-R1.5 Ondategi — Untzabe

AOP-R1.6 Suelo urbanizable no sectorizado en Gopegi
AOP-R1.7 Suelo urbanizable no sectorizado en Ondategi
AOP-EQ1 Equipamiento deportivo urbanizable
AOP-R2.1 Etxabarri Ibifia - Nucleo original

AOP-R2.2 Etxabarri Ibifia - Besalanda

AOP-R2.3 Etxabarri Ibifia - Mendebaldea

AOP-R2.4 Etxabarri Ibifia - Zelaia

AOP-E2.1 Etxabarri Ibifia - Iturzabaleta

AOP-E2.2 Etxabarri Ibifia - Parque Comercial Gorbeia
AOP-E2.3 Etxabarri Ibifia - Ventacaida

AOP-E2.4 Etxabarri Ibifia - Sarginiturri

AOP-E2.5 Etxabarri Ibifia — Andaluzeaga

AOP-E2.6 Etxabarri Ibifia - Kurtzabarri

AOP-R3.1 Murua - Nucleo original

AOP-R3.2 Murua - Zubiko

AOP-R3.3 Murua — Dominizubi
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AOP-R4A.1 Berrikano - Nucleo original
AOP-R4A.2 Berrikano - Txandolorma
AOP-R4A.3 Berrikano - Anitxea
AOP-R4A .4 Berrikano - Eskarpe
AOP-R4B Eribe

AOP-R4C Manurga

AOP-R5A Letona

AOP-R5B Olano

AOP-R5C Zaitegi

AOP-R6A.1 Apodaka - Nucleo original
AOP-R6A.2 Apodaka - Lugorri
AOP-R6A.3 Apodaka - Parandorios
AOP-R6B Buruaga

AOP-R6C Mendarozketa

AOP-R7A Etxaguen

AOP-R7B San Pedro

AOP-R8A Acosta

AOP-R8B.1 Zestafe - Nucleo original
AOP-R8B.2 Zestafe — Kanpanpe

5. Tal como se indica en los planos P4 y P5 y en las correspondientes fichas incluidas en el
libro B2, en las AOP que se relacionan a continuacion, la ordenaciéon pormenorizada queda
remitida a la establecida por el Plan Parcial ya ejecutado, sin que en ningln caso sean
aplicables en estas AOP las ordenanzas de subzona incluidas en esta Normativa.

AOP-R1.3

Gopegi - Gurutze

AOP-R2.2

Etxabarri Ibifia - Besalanda

AOP-E2.2

Parque Comercial Gorbeia

AOP-E2.4

Etxabarri Ibifia - Sarginiturri

AOP-R6A.2

Apodaka - Lugorri

AOP-R6A.3

Apodaka - Parrandarios

6. En suelo no urbanizable, como casos especiales, pueden darse los siguientes ambitos de

ordenacién pormenorizada:

a) El ambito de intervencién estructural que define el &mbito del suelo no urbanizable
integrado por Sistemas Generales.

En este PGOU existen los siguientes &mbitos de intervencién estructural

Peatonales y/o bicicletas:

IV13-GR25 — Vuelta a la Llanada Alavesa a pie de monte
IV28 — Etxabarri-Ibifia-Gorbea
IV33 — Legrada-Amarita

IV46 — Betolaza-Buruaga

b) ElI ambito de suelo no urbanizable ordenado pormenorizadamente (ASNUOP), que
define el ambito del suelo no urbanizable ordenado pormenorizadamente por un plan
especial de los previstos en el articulo 59.2.c) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, desarrollado por el articulo 4.3 del Decreto
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105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de suelo y urbanismo del Pais Vasco, bien sea por exigencia de un plan
territorial o por iniciativa propia de la entidad promotora siempre que, en este ultimo
caso, no tenga caracter de Sistema General.

ASNUOP-Etx - Centro hipico en Etxabarri-Ibifia. Queda ordenado por el Plan
Especial aprobado por Orden Foral 420/2014, de 29 de septiembre
(BOTHA n° 146 del 39/12/0221).

ASNUOP-On — Centro hipico en Ondategi. Queda ordenado por el Plan
Especial aprobado por Orden Foral 331/2021, de 7 de diciembre (BOTHA
n° 117 del 15/10/2014).

Articulo 2.1.3. Rango y vinculacién normativa de las determinaciones del Plan

En desarrollo del articulo 58 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, se establecen estos criterios:

1. Las determinaciones de ordenacidn urbanistica estructural tienen rango de planeamiento
general. Con las salvedades y tolerancias indicadas en el Articulo 3.2.8 “Vinculacién
normativa y tolerancias de las determinaciones de la calificacion global” de estas Normas
Generales, sus modificaciones supondran la del presente Plan debiéndose tramitar segun el
procedimiento establecido al efecto por la legislacion urbanistica.

En concreto tienen rango de ordenacién estructural las siguientes determinaciones:

a) De la documentacion grafica:

b)

a.l
a.2

a.3

La zonificacion y calificacion global contenidas en los planos P1, P1Ay P3.

La clasificacion del suelo (en suelo urbano, urbanizable sectorizado, urbanizable no
sectorizado y no urbanizable) del plano P2. Asimismo, la categorizacién del suelo
urbano no consolidado que contenga ambitos de ejecucion (citados en el articulo
53.1.f de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco) con
Sistemas Generales adscritos o incluidos en ellos.

La delimitacion de los AOP contenida en el plano P2.

a.4 El sefalamiento de los bienes inmuebles de interés cultural calificados e

a.b

a.b

De
b.1

b.2

inventariados.

La delimitacion de los ambitos de ejecucion mencionados en el subpunto a.2
incorporada al plano P6 “Condiciones de desarrollo. Gestion urbanistica y ejecucién”.

Las determinaciones de ordenacién directiva definidas expresamente mediante
notas escritas sobre los diferentes planos de ordenacion.

la documentacion escrita:

El presente documento “B.1. Normas generales”, con las excepciones contenidas en
el mismo.

Las determinaciones de ordenacion pormenorizada definidas expresamente con ese
rango normativo en la norma particular de cada AOP, en el documento “B.2.1 Normas
particulares de los Ambitos de Ordenacién urbanistica Pormenorizada’.

2. Tendran el rango propio del planeamiento general y, por lo tanto, su alteracion exigira la
formulacion de la correspondiente modificacion de este Plan, las determinaciones particulares
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de ordenacién pormenorizada definidas expresamente con ese rango normativo en la norma
particular de cada AOP.

Con las excepciones y salvedades indicadas en el Articulo 3.3.4. “Tolerancias admitidas en
las determinaciones de la calificacién pormenorizada” de estas Normas generales, el resto de
las determinaciones de la calificacibn pormenorizada tendran el rango propio del
planeamiento pormenorizado y, su formulacion y modificacion se realizard, segin cada clase
de suelo, por medio de este Plan, un Plan Especial o un Plan Parcial.

Articulo 2.1.4. Modificaciones del presente Plan

1. Con las salvedades indicadas en los articulos Articulo 3.2.8 “Vinculacion normativa y
tolerancias de las determinaciones de la calificacién global” y Articulo 3.3.4. “Tolerancias
admitidas en las determinaciones de la calificacion pormenorizada”, se entiende por
modificacion del presente Plan toda reconsideracion de sus determinaciones que no
constituya supuesto de revision conforme a lo previsto en el articulo siguiente. A efectos de
la eleccion del plan competente para realizar aquella modificacion, se tendrd en cuenta los
criterios establecidos en el articulo anterior.

2. Cualquier modificacién que se presente a su tramitacion se debera justificar desde el punto
de vista del interés publico.

3. Toda modificacién guardara relacién con el motivo que la justifica, no pudiéndose incluir en
el expediente otras alteraciones no relacionadas con dicho motivo o que no se mencionen de
forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.

Articulo 2.1.5. Revisioén del presente Plan

1. Se entiende por revision, total o parcial, de este Plan la reconsideracion de la ordenacion
urbanistica estructural descrita en el articulo 33 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco.

2. Ademas, las siguientes circunstancias aconsejan la revisiéon del Plan:

a) El agotamiento del 50 por ciento de la capacidad total residencial o industrial prevista
por este Plan.

b) La necesidad de alguna intervencidon dotacional que suponga una distorsion
generalizada de la ordenacion estructural.

¢) La madificacion significativa respecto a las previsiones de la poblacién o de su indice
de crecimiento.

d) La aprobacion de un planeamiento territorial que implique la revision.

e) El cambio de orientacion de la politica urbana municipal.
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TITULO 3. CALIFICACION DEL SUELO

CAPITULO 3.1. USOS DEL SUELO

SECCION 12 Generalidades

Articulo 3.1.1. Definiciéon de uso del suelo

1. Los usos del suelo son la concrecion espacial de las actividades que se admiten por la
calificacion urbanistica en un determinado espacio del territorio, edificado o no.

2. Este concepto tiene un valor estrictamente urbanistico, por lo que se establece a tenor de
las facultades que otorga al planeamiento la legislacién sobre régimen del suelo y ordenaciéon
urbana.

Articulo 3.1.2. Uso principal, uso auxiliar y uso asimilado

1. Frecuentemente el desarrollo de una actividad urbanistica en un espacio engloba a varios
usos que estan funcional u organizativamente ligados entre si. En estos casos se denomina
uso principal al concreto que constituye el objeto fundamental de la actividad y que lo
caracteriza como tal uso.

2. A su vez, se denomina uso auxiliar a aquellos otros usos vinculados que son
imprescindibles, o al menos convenientes, para el correcto funcionamiento del principal. Un
determinado uso puede actuar, segun los casos y la localizacion, unas veces como uso
auxiliar u otras como uso principal. Se incluyen también entre los usos auxiliares las
actividades de servicio necesarias para el correcto funcionamiento de las instalaciones y/o los
edificios que albergan los usos, como locales de recogida de basuras, maquinaria de
ascensor, depdsitos de combustibles y cuartos de calderas, etc.

3. Son usos asimilados a un uso principal de referencia, aquéllos cuyas condiciones de
implantacion y efectos son semejantes, por lo que pueden autorizarse en las mismas
condiciones.

Para que un uso adquiera la consideracion de uso asimilado a un uso principal debera cumplir
alguno de estos requisitos:

a) Estar expresamente sefalado como tal en los articulos siguientes que regulan el
contenido de los usos o en las condiciones especificas de edificacion y uso de las
subzonas.

b) Estar recogido en una ordenanza urbanistica municipal destinada al efecto.

c) Ser acordado por el Ayuntamiento, previo informe técnico en el que se demuestre de
manera indubitada que se dan las circunstancias sefialadas en el primer parrafo de
este punto. Este acuerdo sera de aplicacién en todo el municipio, sin perjuicio de que
puedan establecerse diferentes asimilaciones en las diversas zonas y subzonas en
funcién de los objetivos establecidos por el planeamiento; en consecuencia, hunca
podra utilizarse esta via para solucionar situaciones particulares.

Articulo 3.1.3. Usos no previstos en la presente normativa urbanistica

1. La sistematizacion resefiada posteriormente, asi como el desarrollo que de la misma se
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efectla, se entendera como una definicion abierta y no excluyente, por lo que el Ayuntamiento
podra explicitar los usos no previstos en aquélla como usos asimilados conforme al articulo
anterior.

2. Cuando tal equiparacién no sea posible por ausencia de referencia, el Ayuntamiento
reformard la clasificacién de los usos, tramitAndola como modificacién de planeamiento
general.

SECCION 22Clasificacion de los usos del suelo

Articulo 3.1.4. Clasificacion de los usos del suelo

1. A efectos de regular la ubicacion de los usos del suelo en los terrenos y en las edificaciones
e instalaciones, los diversos usos del suelo se clasifican en los siguientes tipos:
a) Segun su posibilidad de ubicacién en el territorio.

a.1 Usos autorizados.

a.2 Usos prohibidos.

b) Segun el régimen de propiedad.
b.1 Usos publicos.

b.2 Usos de la Administracion Publica.
b.3 Usos privados.

c) Segun la caracteristica basica de un uso de ocupar o no el terreno con edificacion o
instalacion.
c.1 Usos sustentados en edificacion o instalacion: usos constructivos.

c.2 Usos no sustentados en edificacion o instalacién: usos no constructivos.

d) Segun la naturaleza de las actividades, los usos se disponen y ordenan desagregandose
en niveles y subniveles. El primer nivel es el siguiente:
d.1 Vivienda.

d.2 Industrial.

d.3 Terciario.

d.4 Equipamiento comunitario.

d.5 Comunicaciones y transportes.

d.6 Recreo y esparcimiento al aire libre.
d.7 Infraestructuras de servicios.

d.8 Usos rurales.

En las secciones siguientes los anteriores usos se desagregan en los subniveles pertinentes.
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Articulo 3.1.5. Definicibn de uso autorizado, caracteristico, compatible, priorizado y

prohibido.

1. Uso autorizado es aquél que, a titulo de uso principal, figura incluido en la lista de usos
permitidos de la calificacion global de cada una de las zonas y en la de la pormenorizada de
las subzonas.

Sin necesidad de especificacion, se consideran también autorizados los usos auxiliares y los
asimilados.

2. Dentro de los usos autorizados en un ambito espacial o edificio, se denomina uso
caracteristico o predominante al que caracteriza al ambito por agotar la mayor fraccion de la
edificabilidad permitida por el planeamiento sobre rasante o por ser el mas deseable en el
ambito. Cuando el Plan sefiala un uso caracteristico de forma genérica o sin desagregar, los
usos concretos de los subniveles inferiores que cumplan los requisitos exigidos por aquél
tendran todos ellos el caracter de uso caracteristico o predominante.

Se denominan usos compatibles el resto de usos autorizados en un ambito espacial o
edificio, con las condiciones que para cada uno de ellos se establecen.

3. La normativa de un &mbito (zona, subzona, parcela o edificio) podra incentivar uno o varios
usos priorizados que el planeamiento considera mas convenientes para lograr una
ordenacién idénea, asignandoles parametros o condiciones mas favorables.

4. Genéricamente, son usos prohibidos aquéllos que lo estén por las determinaciones de la
calificacion y las disposiciones generales promulgadas en materia de seguridad, salubridad y
tranquilidad, proteccion del patrimonio cultural y del medio natural, de las aguas y de las vias
de comunicacion.

En concreto, son usos prohibidos aquéllos que no estén expresamente relacionados en las
listas de usos permitidos por la calificacién, sin perjuicio de lo establecido en el Articulo 3.1.3
“Usos no previstos en la presente normativa urbanistica” y Articulo 5.2.2 “Condiciones
generales comunes referentes a la implantacion de los usos de estas normas generales”.

Articulo 3.1.6. Usos publicos

1. Son usos publicos los referentes a las actividades destinadas a cubrir las necesidades de
la poblacién derivada de la vida social, desarrollados por 6rganos de la administracion en
terrenos y/o edificios e instalaciones que se sitien en las zonas destinadas a Sistemas
Generales y en las subzonas de Sistemas Locales.

2. Los usos que participando de las caracteristicas anteriores, hayan sido objeto de concesion
administrativa, se consideraran igualmente publicos a todos los efectos.

Articulo 3.1.7. Usos privados o lucrativos

1. Todos los usos que no estén contenidos en la definicibn de usos publicos del articulo
anterior tienen la consideracion de usos privados o lucrativos y formaran parte de la
edificabilidad ponderada cuando se sitien en suelo urbano y urbanizable.

2. También tienen la consideracion de usos privados los usos de la Administracién Publica
referentes a las actividades desarrolladas por aquélla en terrenos que segun el planeamiento
no han de constituir Sistemas Generales o Locales.
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SECCION 32Contenido del uso vivienda y residencial colectivo

Articulo 3.1.8. Vivienda. Definicion y clases

1. Se entiende por uso de vivienda la residencia permanente destinada al alojamiento de
personas que configuran un ndcleo con los comportamientos habituales de las familias,
tengan o no, razén de parentesco.

2. El nivel de uso de vivienda se desagrega en este primer subnivel:
a)Vivienda de proteccion social.
b)Vivienda tasada de régimen autonémico.
c)Vivienda tasada de régimen municipal.
d)Vivienda libre.

3. Ademas, a continuacioén, los anteriores usos se desagregan, en funcién de la tipologia
edificatoria, en los siguientes:

a)Tipo A: Vivienda unifamiliar aislada.
b)Tipo B: Vivienda bifamiliar.
[ Tipo B.1: Bifamiliar con accesos principales independientes.
ii Tipo B.2: Bifamiliar con acceso principal y zaguan comun.
¢) Tipo C: Vivienda unifamiliar adosada.
i Tipo C.1: Unifamiliar adosada en hilera.
ii Tipo C.2: Unifamiliar adosada compacta o con un vértice comun.
d)Tipo D: Vivienda plurifamiliar.
[ Tipo D.1: Plurifamiliar en edificacion compacta abierta de baja densidad.
ii Tipo D.2: Plurifamiliar en edificacion plurifamiliar general.

En la siguiente pagina puede observarse un esquema general de los tipos edificatorios arriba
descritos.
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4. Vivienda en edificio unifamiliar (o vivienda unifamiliar): es aquélla que ocupa un edificio
completo, destinado a la residencia de una Unica unidad familiar.

a)Se pueden distinguir en ella dos modalidades:
i. La vivienda que ocupa un edificio aislado o vivienda unifamiliar aislada.

ii. Como caso especial, la vivienda que ocupa un edificio pareado o adosado a
los linderos de las parcelas colindantes.

b)Las viviendas admiten estas ubicaciones en la parcela:
[ En una parcela independiente para cada edificio.

ii En una parcela comun a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

5. Vivienda en edificio de dos viviendas (o vivienda bifamiliar): es aquélla que se sitda en un
edificio Unico, destinado a dos unidades familiares o viviendas.

Se pueden distinguir en ella dos tipos:

a)Viviendas con accesos independientes: son aquéllas que se sitlan en un edificio que se
conforma mediante la agrupacion horizontal de las viviendas por lo que ninguna de las
dependencias de éstas podra coincidir en un mismo plano vertical.

El edificio tendrd forma compacta, y si estuviere integrada por varios elementos o cuerpos
volumeétricos la unién de las dos viviendas se realizar4 adosando los cuerpos principales
y de mayor volumen gue formaran fachada continua. La solucion arquitectdnica resultante
de la estratagema de unir dos edificios, que responden al tipo edificatorio de la vivienda
unifamiliar aislada, por sus cuerpos secundarios y menores (en altura y/o anchura) nunca
tendra la consideracion de vivienda unifamiliar pareada.

a.l Se pueden distinguir en ella dos modalidades:
i. Lavivienda que se sitta en un edificio aislado.

ii. Como caso especial, la vivienda que se sitia en un edificio pareado o
adosado a los linderos de las parcelas colindantes.

a.2 Las viviendas admiten estas ubicaciones en su parcela:
i. Enuna parcela independiente para cada vivienda.
ii. En una parcela independiente para cada edificio.

ii. En una parcela comun a varios edificios constituidos en régimen de
propiedad horizontal.

b)Viviendas con accesos compartidos y zaguan comun: responden al concepto genérico
de vivienda plurifamiliar definido en el punto 7 de este articulo, particularizado para dos
viviendas. El edificio se conforma mediante la agrupacion vertical u horizontal de dos
viviendas por lo que debera poseer zaguan propio en el nivel de alguna de sus plantas, y
el acceso a cada una de las unidades de vivienda se realizara, generalmente, desde
elementos comunes situados en el propio edificio.

b.1 Se pueden distinguir en ella dos modalidades:
i. Lavivienda que se sitta en un edificio aislado.

ii. Como caso especial, la vivienda que se sitla en un edificio pero pareado o
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adosado a los linderos de las parcelas colindantes.
b.2 Las viviendas admiten estas ubicaciones en su parcela:
i. Enuna parcela independiente para cada edificio.

ii. En una parcela comin a varios edificios constituidos en régimen de
propiedad horizontal.

6. La vivienda unifamiliar adosada es aquélla que se sitlla en un edificio de mas de dos
viviendas unifamiliares. La agrupacion consiste en adosar horizontalmente las diversas
viviendas, de manera que se posibilite que cada una de ellas posea zaguan propio, y se
realizara de forma que no coincidan en un mismo plano vertical las dependencias de las
diferentes viviendas. Asimismo, al edificio le serd de aplicacién las condiciones de
composicion arquitectonica sefialadas en el parrafo segundo del apartado a) del punto 5
anterior.

a)En este uso y edificio se distinguen dos tipos:

i. Tipo C.1 La vivienda unifamiliar adosada en hilera: las viviendas se adosan una a
continuaciéon de la otra, a través de paredes medianeras no consecutivas,
conformando un edificio desarrollado longitudinalmente.

A su vez, en él se pueden dar estas dos modalidades:
1) Lavivienda que se sitta en un edificio aislado.

2) Como caso especial, la vivienda que se sitlia en un edificio pareado o adosado
a los linderos de las parcelas colindantes.

ii. Tipo C.2 La vivienda unifamiliar adosada compacta: las viviendas se adosan por
dos paredes medianeras consecutivas de tal modo que su arista es comun a todas
ellas. El edificio sera siempre aislado.

b)En ambos Las viviendas admiten estas ubicaciones en su parcela:
i. Enuna parcela independiente para cada vivienda.
ii. Enuna parcela independiente para cada edificio.

iii. En una parcela comin a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

7. La vivienda plurifamiliar se sitia en un edificio en el que se agrupan varias unidades de
viviendas. La caracteristica de este uso consiste en que el acceso a cada una de las unidades
de vivienda se realiza desde elementos comunes situados en el propio edificio. No obstante,
dicha caracteristica no es condicion indispensable para que el uso deba ser considerado como
de vivienda plurifamiliar, ya que pueden existir agrupaciones que, sin cumplir las condiciones
establecidas para la vivienda unifamiliar, permitan el acceso propio e independiente a cada
una de las viviendas desde el exterior de edificio.

a)A los efectos de este Plan, en la vivienda plurifamiliar se distingue:

i. La vivienda en edificio compacto abierto de baja densidad que se sitda en un
edificio compacto aislado en el que se agrupan de tres a dieciséis viviendas.
Ademas no podra sobrepasar las cuatro plantas sobre rasante.

ii. Lavivienda en edificio plurifamiliar general que es toda aquélla que se sitla en un
edificio de vivienda plurifamiliar, excluida la definida en el apartado anterior.
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b)Las viviendas admiten estas ubicaciones:
i. Enuna parcela independiente para cada edificio.

ii. En una parcela coman a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

8. Se consideran usos auxiliares del uso de vivienda los aparcamientos al aire libre o en
edificacion, las instalaciones deportivas (piscina, frontén, etc.), txokos, etc.

9. Se consideran usos asimilados las pensiones o residencias hasta un total de 18 camas en
total, las oficinas (incluidas las de la Administracién Publica) y los despachos profesionales,
el comercio al por menor del tipo de prestacion de servicios al publico como las peluquerias y
similares, y los establecimientos de agroturismo y de turismo rural.

Articulo 3.1.9. Residencial colectivo. Definicion y clases

Se entiende por uso residencial colectivo el destinado a proporcionar alojamiento a colectivos
no familiares de cualquier tipo, ejercido en régimen de uso privado, en edificios o
establecimientos con capacidad para 12 personas 0 mas, como conventos u otro tipo de
comunidades. Se excluyen los servicios sociales residenciales de caracter dotacional.

SECCION 42Contenido del uso industrial

Articulo 3.1.10. Definicion, clases y categorias

1. Se denomina uso industrial al que tiene por finalidad llevar a cabo operaciones de
extraccion de productos energéticos y de elaboracién, transformacién y reparacion de
productos. Igualmente se incluye en este uso la actividad de depdsito, guarda o almacenaje
de bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucion de las propias del
comercio mayorista.

2. El nivel del uso industrial se desagrega en los siguientes subniveles o modalidades:
a) Industrias manufactureras
a.1l De transformacion.
a.2 Agrarias y forestales.
b) Centros de investigacion
c) Artesaniay productos artisticos.
d) Talleres
dl Talleres de reparacién de electrodomésticos.
d.2 Talleres de reparacion de vehiculos: electromecéanicas o de chapa y pintura.
d.3 Talleres de oficios de la construccion.
e) Almacenesy comercio mayorista.
e.l Almacenes vinculados a explotaciones agrarias y forestales.

e.2 Resto de almacenes y comercio mayorista.
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3. Las industrias manufactureras de transformacién se destinan a las operaciones de
transformacion y manipulacion de materias primas no vinculadas a actividades agropecuarias
ni forestales

4. Las industrias agrarias y forestales son las de produccién o transformacién de productos
agrarios o forestales, como instalaciones ganaderas intensivas con estabulacién permanente,
tratamiento de productos animales y agricolas, bodegas, serrerias y similares que se ubican
generalmente en suelo urbano industrial, salvo los casos que se regulan en el Articulo 3.1.23.

5. Los centros de investigacion constituyen los laboratorios o centros de produccion,
investigacion, desarrollo e innovacion de tipo, salvo que por la inocuidad de los productos
manipulados y la completa ausencia de molestias producidas por las actividades realizadas,
resulten asimilables al uso de oficinas.

6. El uso de artesania y productos artisticos constituyen las actividades cuya funcion
principal consiste en la obtencién o transformacién de productos por procedimientos no
seriados o en pequerias series.

7. El uso de talleres consiste en la reparacion y tratamiento de productos de consumo
domeéstico; son actividades cuya funcion principal es reparar o tratar objetos de consumo
domeéstico con objeto de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial.

Los talleres de oficios de la construccion comprenden las actividades propias de la
construccién que participan en la ejecucion tanto de edificios como en las obras de
urbanizacion.

8. Se denomina uso de almacenes y comercio mayorista a las actividades independientes
o0 vinculadas a una actividad principal de produccién pero que requieren espacio separado de
ella, cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucién de las propias del comercio mayorista.

9. Se consideran usos auxiliares las oficinas administrativas y de ventas del establecimiento,
los locales destinados a la investigacion y el desarrollo de la actividad, los vestuarios y los
esparcimientos de los trabajadores, los almacenes de servicio, de medios de produccion y
mantenimiento, los servicios de proteccién contra incendios, la depuracion propia de los
residuos generados, la vivienda de guardia y cualquier otro, preciso para el correcto desarrollo
del uso principal.

10. El uso industrial se divide en estas categorias:
1. Categoria 1. Actividad de industria compatible con la vivienda.

2. Categoria 22. Actividad industrial no compatible con la vivienda.

Articulo 3.1.11. Actividad de industria compatible con vivienda

1. Comprende aquellas actividades que utilicen maquinas o aparatos movidos a mano o con
motores de potencia inferior a 1 Kw. cada uno.

2. Se admitira en edificios con viviendas con una limitacién de potencia media de 0,03 Kw/m?2
y con una potencia maxima total de 5 Kw.

3. Los datos relativos a la potencia mecanica, a los niveles de ruido y a las emisiones de
gases y polvo, permitidos segun su situacion, son los indicados a continuacion:

Potencia media en Kw/ m2 0,03
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Potencia total maxima en Kw 5

Nivel sonoro exterior maximo de dia en dBA 40
Nivel sonoro exterior maximo de noche en dBA 0
Nivel sonoro interior maximo de dia en dBA 55
Nivel sonoro interior maximo de noche en dBA 0
indice de Ringelmann en funcionamiento 0
indice de Ringelmann en arranque 0
Emision maxima de polvo en Kg/hora 15

4. El periodo de dia se considera desde las 8 de la mafiana a las 22 horas, y el de noche el
complementario.

5. El indice de ennegrecimiento de Ringelmann se refiere a gases de combustion.

6. Los niveles sonoros se mediran a una distancia de 1,5 m. de la fachada en el exterior del
edificio de uso industrial y en el interior del mismo, estableciéndose un limite maximo de
incremento de 3 dBA sobre el nivel del fondo. La medicién del nivel maximo en el interior del
propio local industrial se efectuara con todas las puertas y ventanas cerradas.

La comprobacién de ambos términos se efectuara con la industria totalmente parada y con la
misma en pleno funcionamiento de todos sus elementos.

Articulo 3.1.12. Actividad de industria no compatible con vivienda

1. Comprende las actividades incobmodas, no admitidas contiguas a viviendas; la pequefia,
mediana y gran industria en general, con exclusion de las que por su insalubridad no puede
ser reducida a limites compatibles con la proximidad de otras actividades.

2. Se permite solo en las zonas privadas cuya calificacion global les asigne como uso
caracteristico el uso industrial, sin limitacion de empleo, de potencia y de superficie.

3. Se permite en casos excepcionales cuando la normativa particular de la zona lo indique
expresamente.

SECCION 52Contenido de los usos terciarios

Articulo 3.1.13. Definicion y clases

1. Se denominan usos terciarios las actividades que tienen por finalidad la prestacion de
servicios al publico, excluidos los equipamientos comunitarios. Se distinguen las siguientes
clases:

a) Oficinas.
b) Comercio al por menor.

b.1 Comercio en general.

b.2 Grandes superficies comerciales.
¢) Residencial publico.

c.1 Hoteles, hostales, pensiones, apartahoteles y apartamentos turisticos.
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c.2 Residencias de estudiantes, colegios mayores y de postgrado.
c.3 Habitaciones y viviendas particulares de uso turistico
c.4 Campings y otros tipos de hospedaje de corta duracion.
c.4.1 Campings, areas de acampada y areas de caravanas.
c.4.2 Colonias de vacaciones
c.4.3 Refugios de montafia.
c.5 Otros establecimientos turisticos en medio rural: casas rurales y agroturismos.
d) Hosteleria
d.1 Restaurantes y bares.
d.2 Comedores colectivos y provision de comidas preparadas.
e) Logistica

2. Las oficinas son aquellas actividades que se dirigen como funcion principal a prestar
servicios administrativos, técnicos, financieros, informaticos, etc. Se excluyen las
dependencias de la Administracion Publica.

3. El uso de comercio al por menor comprende la venta al publico de articulos y productos
de todo tipo y la prestacion de servicios al publico, tales como peluquerias, tintorerias y otras
actividades similares.

4. Las grandes superficies comerciales son las consideradas como tales por la legislacion
sectorial de la comunidad autbnoma.

5. Los hoteles, hostales, pensiones y apartahoteles se caracterizan por ser de titularidad
Unica y gestion conjunta, estar sujetos a regulacion sectorial especifica cada uno de ellos y
tener determinados servicios comunes. Los apartamentos turisticos en bloque ocupan un
edificio completo, con explotaciéon conjunta y se regulan en el Decreto 199/2013, de 16 de
abril, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento turistico en el medio rural.

6. Las viviendas y habitaciones particulares para uso turistico es el uso que se da a las
viviendas particulares cuando no se utilizan como tales de forma estable, sino que se destinan
al alquiler con fuerte rotacion en sus inquilinos, estancias cortas y uso generalmente turistico.
Se regula en el Decreto 101/2018 de 3 de julio, de viviendas y habitaciones de viviendas
particulares para uso turistico. Son diferentes de los apartamentos turisticos del apartado
anterior

7. Los campings areas de acampada y areas de caravanas son espacios delimitados y
acondicionados para su ocupacion temporal con albergues (tiendas de campafa, caravanas
o similares) transportados por el turista y retirados al acabar su estancia, para disfrutar de la
convivencia vacacional al aire libre, y en el que pueden existir edificaciones de pequefia
superficie para servicios complementarios (recepcion, bafios, vestuarios, bar, cocina,
alojamiento de personal, etc.) y otras instalaciones permitidas por la normativa sectorial. Se
regulan en el Decreto 396/2013, de 30 de julio, de ordenacién de los campings y otras
modalidades de turismo de acampada.

8. La logistica incluye las operaciones de transporte, almacenaje y distribucién de productos
en el mercado o en la industria que ha de utilizar esos productos. En consecuencia, los locales
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dedicados a logistica requieren espacio para almacenamiento y para carga y descarga de los
productos.

9. Se consideran usos auxiliares de los anteriores los aparcamientos de trabajadores y
usuarios, almacenes de servicio y de medios de produccién y mantenimiento de uso principal,
asi como cualquier otro uso preciso para el correcto funcionamiento de los usos terciarios.

SECCION 62Contenido de los usos de equipamiento comunitario

Articulo 3.1.14. Definicion y clases
1. Se denomina uso de equipamiento comunitario las actividades tendentes a satisfacer las
distintas necesidades colectivas o personales de todos los miembros de la colectividad.
2. A los efectos de su pormenorizacion en él, se distinguen las siguientes clases:
a) Docente.
a.l Ensefianza primaria y secundaria.
a.2 Ensefianza superior.
a.3 Formacion permanente y otras actividades de ensefianza.
b) Recreativo y cultural.
b.1 Bibliotecas, ludotecas, museos y otras instituciones culturales.
b.2 Espectaculos.
b.2.1 Teatros y cinematografos.
b.2.2 Salas de baile, discotecas y actividades similares.
b.2.3 Feriales y similares.
b.2.4 Plazas de toros.
b.2.5 Otros.
b.3 Palacios de congresos.
b.4 Producciones audiovisuales, artisticas y de espectaculos.
b.5 Juegos recreativos y de azar.
b.6 Otros.
c) Deportivo.
c.1l Estadios y polideportivos.
c.1.1 Estadios, campos de fatbol, etc.
c.1.2 Polideportivos, frontones, canchas de tenis, etc.
c.2 Campos de golf.
¢.3 Hipicay picaderos.
c.4 Otras instalaciones.
d) Sanitario.

d.1 Actividades sanitarias.
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d.1.1 Actividades hospitalarias.
d.1.2 Actividades médicas y odontoldgicas.
d.1.3 Otras actividades sanitarias.
d.2 Actividades veterinarias.
e) Servicios sociales.
e.l Servicios sociales con alojamiento. Residencias colectivas.
e.2 Servicios sociales sin alojamiento.
f)  Servicios publicos.
f.1 Defensa, seguridad y proteccion civil.
f.2 Correos y telecomunicaciones.
f.3 Servicios urbanos.
f.3.1 Mercados de abastos.
f.3.2 Mataderos.
f.3.3 Pompas funebres: Cementerios, tanatorios y crematorios.
f.3.4 Cocheras de autobuses publicos y similares.
f.3.5 Otros servicios urbanos.
g) Religioso.
h) Institucional.
i) Otros equipamientos.

3. Eluso docente comprende la formacioén intelectual de las personas mediante la ensefianza
dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas y la
investigacion.

4. El uso recreativo y cultural comprende la conservacion y transmision del conocimiento y
el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las personas mediante actividades con
primacia de su cardacter cultural.

5. El uso deportivo constituye las instalaciones para la practica del deporte por los
ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

6. El uso sanitario comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirargicos, en
régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se incluyen las actividades veterinarias.

7. Los servicios sociales comprenden la prestacion de asistencia no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

8. Los servicios publicos de defensa, seguridad y proteccioén civil incluyen las actividades
dirigidas a la defensa nacional, la preservacion del orden publico y la proteccién de los
ciudadanos. Los servicios publicos urbanos son las actividades destinadas a satisfacer las
necesidades de dotacién urbanistica, como correos, telecomunicaciones, cocheras,
mataderos, mercados de abastos, etc. y los cementerios.

9. El uso religioso comprende la celebracion de los diferentes cultos.
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10. El uso institucional corresponde a las actividades administrativas de los 6rganos
publicos, vinculados a los diferentes servicios que deben atender de acuerdo con sus
competencias.

11. Dentro del concepto de otros equipamientos se incluyen las instalaciones y actividades.
Los AOP concretan en los casos que existen.

12. Se consideran usos auxiliares las oficinas administrativas y de gestion, los almacenes
de los medios de produccién y mantenimiento, los aparcamientos de los trabajadores y
usuarios, la vivienda de guarda y cualquier otro uso preciso a dichos efectos.

SECCION 72 Contenido del uso de comunicaciones y transportes

Articulo 3.1.15. Definicion y clases. Dotacion de aparcamientos.

1. Se denomina uso de comunicaciones y transportes las actividades tendentes al desarrollo
de los movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como el estacionamiento
de estos.

2. Se distinguen en este uso las siguientes clases:
a) Viario rodado.
a.l Carreteras.

a.2 Calles y vias municipales, comprendiendo calzadas, aceras, aparcamientos anexos
0 subterrdneos y espacios de proteccién o residuales.

a.3 Estaciones de suministro de carburante.

a.4 Actividades anexas, como estaciones de autobuses o centro de transporte por
carreteras.

a.5 Caminos rurales e itinerarios verdes.
a.6 Vias ciclistas.

b) Viario peatonal.

c) Transporte por ferrocarril.

d) Aéreos.

e) Centros de transporte intermodal.

En todas las categorias se considera uso compatible las infraestructuras de servicios
inferiores a 50 m? de ocupacion, sobre rasante o bajo rasante, como estaciones de bombeo,
centros de transformacién, contenedores de recogida u otros

3. Dentro del uso de carretera se consideran usos auxiliares los destinados a dar cobertura
a las necesidades de la circulacion, tales como instalaciones de control de aforos, las
destinadas al pesaje y control de cargas, aparcamientos y areas de descanso y al servicio de
los usuarios de las carreteras, centros de control, almacenaje y parques de maquinaria y otros
analogos destinados a facilitar la seguridad y comodidad del transito y de los usuarios de la
carretera, asi como a una correcta conservacion y explotacion.
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4.Los usos auxiliares de las estaciones de autobuses comprenden los centros de
distribucién de paqueteria, cafeteria, restaurantes, talleres de mantenimiento y pequefia
reparacion de autobuses, pequefias zonas comerciales, aparcamientos para vehiculos de
empleados y usuarios y cualquier otro uso preciso para el correcto desarrollo de la Estacion.

5. Los caminos rurales son las vias que, no estando integradas en la red de carreteras de
rango superior, sirven de acceso a las explotaciones agrarias y las pistas de comunicacién
entre nlcleos de poblacién emplazadas en el medio rural, con independencia de las
condiciones técnicas de construccion y pavimentacion y de su titularidad.

6. El viario peatonal comprende calles y paseos en el medio urbano e itinerarios verdes en
el medio rural. Son de uso preferentemente peatonal, con o sin tolerancia al paso de bicicletas
o vehiculos a motor.

7. El uso transporte por ferrocarril comprende las estaciones de viajeros y son usos
auxiliares las oficinas para las empresas dedicadas a la organizacién del transporte
ferroviario, y agencias de viajes, los aparcamientos de empleados y usuarios, los centros de
distribucién de paqueteria, las cafeterias y restaurantes, las pequefas zonas comerciales y
cualquier otro uso preciso para el correcto funcionamiento del uso principal.

8. Como usos auxiliares de los centros de transporte por carretera se incluyen las oficinas
para las empresas dedicadas a la organizacién del transporte de mercancias y agentes de
aduanas, gasolineras, cocheras, talleres de mantenimiento y reparacion de vehiculos,
restaurantes, comercio al por menor, hoteles, etc. para empleados del centro y para visitantes
y cualquier otro uso preciso para el correcto desarrollo del uso principal.

9. Dotacion de aparcamientos.

a) “Aparcamientos anexos”. como aparcamientos anexos a las vias publicas se
estableceran los aparcamientos sefialados en la legislacién urbanistica aplicable.

b) Los edificios de nueva planta deberan disponer de estas dotaciones minimas, en el
interior de la edificacion o en el espacio libre exterior de su parcela:

b.1 En edificios de viviendas: una plaza por cada 70 m2 o fraccién de superficie de techo
sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas.

b.2 En edificios destinados al uso industrial: una plaza por cada 200 m2 construidos o
fraccion.

b.3 En edificios de oficinas: una plaza por cada 100 m2 de superficie util o fraccion.
b.4 En edificios comerciales: una plaza por cada 70 m2 de superficie util o fraccion.

b.5 En edificios destinados a hoteles y casas rurales: una plaza por cada cuatro
habitaciones.

b.6 En edificios destinados a restaurantes y bares: una plaza por cada cuatro plazas de
servicio prestadas.

b.7 En camping y albergues: los que establezca la legislacion sectorial aplicable.
b.8 En edificios de equipamiento sanitario: una plaza por cada dos camas.

b.9 En edificios destinados a equipamiento comunitario de espectaculos, salas de baile,
plazas de toros y analogo: una plaza por cada 15 localidades de aforo.

b.10 En edificios destinados a bibliotecas, museos y analogos: una plaza por cada 200
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m2 de superficie construida o fraccion.

b.11 En edificios destinados a otros equipamientos o0 usos: el nUmero mas elevado que
resulta de aplicar los siguientes coeficientes: una plaza por cada dos empleados y
una plaza por cada cinco plazas de servicio prestadas si los receptores del servicio
son adultos.

En cualquier caso, en los suelos urbanos no consolidados por la urbanizacion y en los suelos
urbanizables se cumpliran los estandares minimos establecidos en la legislacién urbanistica.

c) En edificios en los que se contemplen obras de ampliacion o de rehabilitacion con
cambio de uso o de rehabilitacion con incremento de densidad se aplicara el estandar
de la letra anterior, que podra reducirse y excepcionalmente suprimirse cuando la
disposicion de los aparcamientos resulte manifiestamente dificultosa desde el punto de
vista constructivo.

d) La modificacion de tales dotaciones podra realizarse mediante una ordenanza urbanistica
municipal.

SECCION 82Contenido del uso de recreo y expansion al aire libre

Articulo 3.1.16. Definicion y clases

1. El uso de recreo y expansion al aire libre comprende las actividades destinadas a garantizar
la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, mejorar las condiciones ambientales
de los espacios urbanos, el desarrollo de juegos infantiles, contemplacion de la naturaleza,
etc. No se incluye en este uso de recreo y expansion ninguno de los edificios que tengan la
consideraciéon de equipamiento comunitario, definidos en el Articulo 3.1.14.

2. Comprende estas clases.
a) Recreo y expansion al aire libre de caracter urbano. Espacios libres.
a.l Parques urbanos.
a.2 Zonas verdes.
a.3 Areas de juego y recreo de nifios.
a.4 Areas peatonales.
a.5 Huertos de ocio en suelo urbano
b) Recreoy expansion al aire libre de caracter extraurbano.
b.1 Recreo extensivo.
b.2 Pequefas areas de recreo en el medio natural.
b.3 Huertos de ocio en suelo no urbanizable.

b.4 Actividades cinegéticas y piscicolas.

3. El uso de recreo y expansion al aire libre de caracter urbano se desarrolla en suelo
urbano. Estd constituido fundamentalmente por jardines y arbolado, ademas de paseos
peatonales, alamedas, kioscos, glorietas, estanques, pequefios bares con terrazas al aire libre
y otras pequefias dotaciones. También incluye zonas menos antropizadas dentro del suelo
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urbano o urbanizable, como riberas y taludes o espacios de borde con vegetacion natural o
restituida. En su conjunto configuran el ambiente preciso para la actividad de ocio, recreo y
expansion, ademas de coadyuvar al ornato de los espacios urbanos.

4. Se considera uso auxiliar del uso general recreo y expansién al aire libre en suelo
urbano y urbanizable los pequefios almacenes para guarda de los instrumentos precisos
para su mantenimiento, los viveros de plantas; y cualquier otro uso preciso para desarrollar y
potenciar el uso principal, gue no llegue a afectar al caracter de espacio libre de edificacion.

5. Se considera uso compatible del uso general recreo y expansién al aire libre en suelo
urbano y urbanizable las infraestructuras de servicios inferiores a 50 m? de ocupacion, sobre
rasante o bajo rasante, como estaciones de bombeo, centros de transformacion,
contenedores de recogida u otros

6. Los huertos de ocio pueden darse tanto en zonas urbanas como en suelo no urbanizable.
Se trata de complejos horticolas divididos en parcelas de pequefia dimensién y con una serie
de infraestructuras comunes, incluidos los usos complementarios y edificios auxiliares al
servicio exclusivamente de los usuarios de los huertos.

7. El uso de recreo extensivo se desarrolla en suelo no urbanizable. Se entiende por recreo
extensivo el uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacion e interpretacion del medio
natural, en base a actividades blandas, sin equipamientos significativos: excursionismo y
contemplacion, poco incidentes en el medio fisico, implicando el simple transito peatonal, que
no quiere ningun tipo de infraestructura o acondicionamiento para su practica, como no sean
pequefas obras (pasos sobre arroyos, tramos de sendas, miradores, etc.) que se presumen
cuidadosas e integradas en el paisaje. Incluye la practica de escalada incluyendo la apertura
y fijacién de vias, y practicas de deportes de navegacion aérea como el ala delta o parapente,
incluso el deporte vinculado al medio acuético.

Son usos complementarios del recreo extensivo los senderos, vias verdes y ciclovias de
uso preferentemente peatonal.

8. Las pequefias areas de recreo en el medio natural comprenden las areas recreativas de
titularidad publica y abiertas con pequefias infraestructuras de caracter permanente que
facilitan la estancia, como mesas, bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos
infantiles, papeleras, puntos de recogida de residuos, pequefios aparcamientos, etc.

9. Actividades cinegéticas y piscicolas. Se trata de la practica de la caza y la pesca
reglamentada. En este uso se excluye todo tipo de edificaciones.

Articulo 3.1.17. Instalaciones y construcciones permitidas en el Sistema General de

Espacios Libres

1. Ademas de lo sefalado en el articulo anterior, en los espacios adscritos al Sistema General
de Espacios Libres, se admitiran:

a. Instalaciones y construcciones vinculadas al uso de equipamiento deportivo, cultural o
recreativo.

b. Kioscos comerciales para la expedicion de bebidas, flores, revistas, etc., siempre que
las construcciones no superen una superficie total de 20 m2 y una altura maxima de
cornisa de 2,50 m. y sus zonas de servicio (mesas y sillas).
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c. Viales interiores y aparcamientos publicos en superficie, de servicio en ambos casos
al propio espacio libre.
d. Aparcamientos publicos subterraneos.

2. La ocupacion maxima de cada una de estas instalaciones se cifra en el 5 por ciento de la
superficie total calificada, salvo en el caso del parrafo d) que podra alcanzar el total de la
misma.

3. El cualquier caso, la superficie total de los distintos elementos que conforme el Sistema
General, excluidas las construcciones e instalaciones sefialadas en los parrafos c) y d) del
punto anterior, debera cumplir el estdndar minimo exigido en el articulo 78 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos.

Articulo 3.1.18. Instalaciones y construcciones permitidas en el Sistema Local de
Espacios Libres

1. Ademas de los usos indicados en el punto 3 del Articulo 3.1.16. “Definicién y clases”, dentro
de la seccion 82. “Contenido del uso de recreo y expansion al aire libre”, en los espacios

ajardinados adscritos al Sistema Local de Espacios Libres se permitirdn las construcciones e
instalaciones sefialadas en el punto 1 parrafos a), b) y d) del articulo anterior.

2. La ocupacion maxima de estas instalaciones sera la sefialada en el punto 2 del articulo
anterior, salvo en el supuesto de los aparcamientos subterraneos que podran alcanzar el 100
por ciento de la superficie total calificada.

3. El cualquier caso, la superficie total de los distintos elementos que conforme el Sistema
Local, excluidas las construcciones e instalaciones sefialadas en el parrafo d) del punto 2 del
articulo anterior, debera cumplir el estandar minimo exigido en el articulo 79 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos.

SECCION 92Contenido de los usos de infraestructuras de servicios

Articulo 3.1.19. Definicion y clases
1. Se denomina uso de infraestructuras de servicios a las actividades destinadas a la provision
de servicios vinculados a las infraestructuras y telecomunicaciones.
2. Comprende las siguientes clases:
a) Abastecimiento de agua.
b) Saneamiento de agua.
c) Produccion y suministro de energia eléctrica.
c.1 Produccién de energia.
c.2 Distribucién de energia eléctrica, centros transformadores.
d) Transporte subterraneo y tratamiento de residuos.

d.1 Transporte subterraneo.
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d.2 Central neumatica de Residuos Sélidos Urbanos (RSU).
d.3 Tratamiento de residuos solidos urbanos
d.4 Vertederos de residuos no peligrosos e inertes.

d.5 Estaciones de reciclaje y aprovechamiento de residuos procedentes de construccion
y demolicién (RCD).

d.6 Tratamiento de lodos y depuradoras.
d.7 Otros tratamientos.
e) Produccion, transporte y distribucion de gas y productos petroliferos.
e.1l Produccion, transportes y distribucion de gas.
e.2 Transporte y distribucion de productos petroliferos, oleoductos.
f) Infraestructuras de telecomunicaciones.
g) Areas de aparcamiento.

3. Se incluyen como usos auxiliares las oficinas, aparcamientos y almacenes de servicio y de
medios de produccion y mantenimiento, precisos para el desarrollo de sus actividades, asi
como cualquier otro preciso a dichos fines.

4. El uso de infraestructuras de telecomunicaciones no comprende las oficinas al publico para
facilitar la transmision de sonido, imagenes, datos y otra informacion, los centros de
produccién de radio y television, las emisoras de radio y de television, las cuales se insertan
en el uso de equipamiento comunitario recreativo y cultural.

SECCION 102 Usos rurales

Articulo 3.1.20. Definicion y clases

1. Son usos rurales aquellos propios o admitidos en suelo no urbanizable. Comprenden usos
exclusivos de esta clase de suelo o cualquiera de los anteriores que sea admisible en suelo
no urbanizable, conforme a la clasificacion siguiente:

- Usos de protecciéon ambiental.

- Usos de ocio y esparcimiento en suelo no urbanizable.

- Usos relacionados con la explotacién de recursos primarios.
- Infraestructuras en suelo no urbanizable.

- Otros usos edificatorios en suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.21. Usos de proteccion ambiental

la) Los usos para la proteccion ambiental corresponden con el uso general n°1 de las DOT.
Incluyen: la conservacion, la mejora ambiental y las actividades cientificas y/o culturales sin
nuevas construcciones conforme a las definiciones siguientes.

¢ Conservacion: mantenimiento de las caracteristicas y situacion actual sin intervencion
humana o exclusivamente de caracter cientifico o cultural en los casos mas
naturalizados, o con continuidad del uso actual y participacion activa en una dinamica
de desarrollo sostenible en el resto de los casos.
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¢ Mejora ambiental: tratamientos capaces de reconducir la zona a que se aplique a su
situacion primigenia o a otros estados de equilibrio mas valiosos. Esta mejora puede
adoptar formas distintas segun la casuistica particular de las unidades a que se asigne
(podas selectivas, pastoreo controlado, limpieza, eliminacion selectiva de la
vegetacion, tratamientos de plagas y enfermedades, etc.)

e Actividades cientifico-culturales: actividades destinadas a facilitar el estudio y la
investigacion del medio, que no impliquen construcciones.

Articulo 3.1.22. Usos de ocio y esparcimiento en suelo no urbanizable.

Corresponde con el uso general n°2 de las DOT. Comprende una serie de usos variados de
recreo, residencial publico o equipamiento relacionados con el ocio y esparcimiento en el
medio natural que se estructuran a efectos de su regulacién en este PGOU del siguiente
modo:

2a) Recreo extensivo, tal como se define en el articulo 3.1.16.
2b) Pequefias areas de recreo en el medio natural, tal como se definen en el articulo 3.1.16.

2c) Alojamientos en el medio rural. Se trata de determinados usos definidos en el Articulo
3.1.13 que por su naturaleza deben emplazarse en determinados casos en el medio rural,
como los campamentos turisticos, colonias de vacaciones, refugios de montafia u otros. Se
incluyen los usos complementarios, como servicios, comedores, almacenes, etc. No se
incluyen en este grupo los agroturismos que se regulan en el Articulo 3.1.25 ni tampoco los
usos hosteleros de bares y restaurantes cuando tienen la condicién de uso principal porque
las DOT no los contemplan.

2d) Equipamientos propios del suelo no urbanizable. Corresponde a los equipamientos
comunitarios del Articulo 3.1.14 que estan ligadas al ocio y esparcimiento y deban estar
ubicados en suelo no urbanizable por su naturaleza, funcionalidad o caracteristicas, como
campos de golf, instalaciones de hipica, actividades ligadas a la circulacion de vehiculos a
motor, centros de interpretacion del medio natural o cultural, etc.

2e) Huertos de ocio en suelo no urbanizable, tal como se definen en el Articulo 3.1.16.

2f) Actividades cinegéticas y piscicolas, tal como se definen en el Articulo 3.1.16.

Articulo 3.1.23. Usos relacionados con la explotacién de recursos primarios

1. Corresponde con el uso general n°3 de las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT). Se
distingue a efectos de su regulacion los siguientes:

1.1 AGRICULTURA:
3a) Practicas agricolas sin incluir construcciones.

3b) Construcciones para agricultura y actividades complementarias. Naves,
pabellones y otras construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las explotaciones
agrarias. Comprende:

¢ Almacenamiento y conservacion de Utiles y productos.

e Secado, extraccion y clasificacion de productos agricolas.
e Playas de recogida de productos agricolas.

e Infraestructuras de riego
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e Otras dirigidas a finalidades similares.

También incluye actividades complementarias de la actividad principal agraria realizadas en
la propia explotacion como:

e Primera transformacién de productos agrarios de la propia explotacion.

o Degustacion y venta al por menor de productos de la propia explotacion.

e Talleres artesanales de productos tipicos del pais.

e Actividades recreativas relacionadas con el ocio, disfrute y divulgacion de la naturaleza
y el medio rural (hipicas rurales, parques infantiles, exposiciones de plantas y razas
autoctonas de animales, colecciones de etnografia, etc.)

No se incluye como actividad complementaria la vivienda agraria ni agroturismo que se
regulan de manera independiente en otro articulo, tampoco las actividades del parrafo anterior
gue se desarrollen al margen de la actividad principal, en cuyo caso se regulan en los usos
de ocio y esparcimiento u otros.

3c) Invernaderos y viveros. Incluyen la actividad agricola desarrollada en
instalaciones permanentes, cubiertas y abrigadas artificialmente con materiales transparentes
para el forzado o proteccién de los cultivos agricolas intensivos (horticola, ornamentales),
cuyo interior permite el desarrollo de los cultivos en todo o parte de su ciclo vegetativo. Puede
tratarse de naves aisladas, o conjunto de naves unidas una a continuacion de otra, formando
bateria. El sistema de cultivo puede ser con suelo o sin suelo (hidroponia) y pueden
permanecer fijos sobre el terreno o bien ser méviles. Ademas de las practicas ligadas al uso
de agricultura en general, se asocian las de semilleros, umbraculos, multiplicaciones,
sistemas de fertirrigacion, etc., propias de esta actividad.

1.2 GANADERIA:

3d) Practicas ganaderas extensivas, como el pastoreo y la trashumancia que no
requieren construcciones excepto:

e Refugios y bordas (construcciones tradicionales ubicadas en zonas de pasto del
ganado y relacionados con la actividad de pastoreo trashumante o transterminante).

o Abrevaderos en el medio natural (sencillas construcciones para facilitar el acceso al
agua y/o piensos y forrajes complementarios en los terrenos donde pasta el ganado).

3e) Construcciones para ganaderia y actividades complementarias. Naves,
pabellones o instalaciones directamente vinculadas a las explotaciones ganaderas de
caracter extensivo o semiextensivo (estabulacion esporadica o temporal). No incluye las
explotaciones ganaderas con estabulacién permanente de caracter intensivo que se regulan
en este plan, en concordancia con las Directrices de Ordenacion Territorial, como industrias
agrarias.

Las construcciones ganaderas comprenden:

e Establos.

e Salas de ordefio y locales para conservacion de leche.

e Estercoleros y depdsitos de purines.

¢ Almacenamiento y conservacion de Utiles y productos.

e Silos de piensos y forrajes

e Instalaciones sanitarias y de manejo (instalaciones en las que se realizan tratamientos
antiparasitarios, vacunaciones, diversas operaciones relacionadas con la
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reproduccion, clasificacion del ganado, embarque, etc. Constan de todos o alguno de
los siguientes elementos: corralizas, mangadas, bafios antiparasitarios vy
embarcaderos).

También incluye actividades complementarias de la actividad principal ganadera realizadas
en la propia explotacion u otras actividades asimilables como:

e Las sefaladas como actividades complementarias para la agricultura que también lo
sean para la ganaderia.

¢ Granjas cinegéticas y otras explotaciones de ganado que no tienen la consideracion
de explotaciones agrarias.

e Apicultura, etc...

1.3 NUCLEOS ZOOLOGICOS:

3f) Nucleos zooldgicos propios de suelo no urbanizable. Solamente se admiten
aguellos nucleos zooldgicos definidos en la legislacion sectorial como tales cuya actividad
principal justifique la necesidad de ubicacion en suelo rural, desestimando aquellas con
posibilidad de ubicacién en suelo urbano como pajarerias, tiendas de venta de animales y
otras asimilables. A efectos de su regulacién se diferencian:

a) centros de estudio o recuperaciéon de fauna autéctona, que se asimilan en su
regulacién al uso de proteccion ambiental por tener una finalidad cientifica.

b) otros nicleos zoolégicos en suelo no urbanizable, como parques zooldgicos, perreras,
residencias o albergues de animales, escuelas de adiestramiento y similares

1.4 ACUICULTURA, SILVICULTURA'Y EXPLOTACIONES FORESTALES.

30) Acuicultura, silvicultura y practicas forestales, incluidos los elementos o
infraestructuras imprescindibles en la zona de aprovechamiento, como:

o Lared de saca (pistas, efc...)

e Instalaciones de vigilancia contra incendios

e Areasy fajas cortafuegos.

o Casas Forestales: construcciones que tradicionalmente se han venido empleando
como almacenes para utiles relacionados con explotacion de las masas forestales
publicas, y en contadas ocasiones como alojamiento para personal dedicado al
cuidado de estas masas.

e Piscifactorias en el caso de la acuicultura.

3h) Construcciones para actividades forestales complementarias que no
necesariamente deban ubicarse dentro de la masa forestal, pero si en suelo no urbanizable
por resultar incompatibles con suelo industrial, como:

¢ Naves para almacenamiento y conservacion de Gtiles, maquinaria y productos.
e Parques o depdésitos de apilado de madera y pequefios aserraderos de superficie
menor de 2.000 m?
1.5 INDUSTRIAS AGRARIAS Y FORESTALES

3i) Industrias agrarias y forestales en suelo no urbanizable tipo A: construcciones
estrictamente destinadas a produccion o transformacion que por motivos funcionales, de
incompatibilidad con los usos del suelo urbano industrial, sanitarios u otros, deban implantarse
en suelo rural y no estén ligadas directamente a una explotacion agraria, como:
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e instalaciones ganaderas de caracter intensivo en régimen de estabulacion
permanente.

e industrias agroalimentarias y forestales de primera transformacién como aserraderos
mayores de 2.000 m?, deshidratadoras u otros.

3j) Industrias agrarias y forestales en suelo no urbanizable tipo B: construcciones
abiertas al publico en las que se vincula la produccion y transformacion de los productos
agrarios con las visitas, venta y difusion de productos agrarios que por motivos funcionales,
dimensionales, de relacién con una denominacion de origen o produccion zonal u otros, deban
implantarse en suelo rural y no estén ligadas directamente a una explotacién agraria como
bodegas, almazaras abiertas al publico o instalaciones similares.

3k) Actividades extractivas y sus construcciones

Comprende aquellas actividades encaminadas a la extraccién de los recursos geolégicos:
minas, canteras, graveras, salinas, explotaciones de dragado, pozos, a cielo abierto o en el
subsuelo, asi como auxiliares vinculadas directamente a estas. Se incluyen las edificaciones
e instalaciones destinadas a la extraccion y el primer tratamiento de los recursos geoldgicos
situados en la propia zona. No se incluyen las labores de prospeccién e investigacion de los
recursos geoldgicos.

2. Cuando la actividad precise para su efectividad productora, de una inmediata y primera
actividad transformadora, se incluye esta Gltima dentro del uso principal correspondiente.

3. Se consideran como usos auxiliares las pequefias oficinas para la gestion y administracion
del proceso productivo o extractivo, los aparcamientos y vestuarios de los trabajadores, el
almacén de servicio y el almacén de medios de produccion y mantenimiento de la actividad
productora, asi como cualquier otro uso preciso para el correcto desenvolvimiento del
principal.

Articulo 3.1.24. Infraestructuras en suelo no urbanizable.

Corresponde con el uso general n°4 de las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT) y con
algunas vias de comunicacioén y transporte del Articulo 3.1.15 e infraestructuras de servicio
del Articulo 3.1.19 que a efectos de su regulacion en suelo no urbanizable se dividen del
siguiente modo:

4a) Vias de comunicaciones y transporte incluyendo autopistas, autovias,
carreteras, vias ciclistas, ferrocarriles u aquellas otras vinculadas a ellas conforme a
la definicion del Articulo 3.1.15.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes conforme a la definicién del Articulo 3.1.15.
4c) Lineas de tendido aéreo de cualquier tipo de infraestructura.

4d) Lineas de tendido subterraneo de cualquier tipo de infraestructura.

4e) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A que incluye:

e grandes superficies de estacionamiento de vehiculos al aire libre (mas de 50
plazas)

¢ embalses o grandes depésitos de agua

e centrales productoras de energia eléctrica,

e estaciones transformadoras de superficie superior a 100m?
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e centrales de captacién o produccion de gas

¢ plantas potabilizadoras, depésitos de abastecimiento o plantas depuradoras de
superficie superior a 100m?>.

e otras instalaciones de utilidad publica de similar impacto en el medio fisico

4f) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B que incluye:

o pequefas superficies de estacionamiento de vehiculos al aire libre (menos de 50
plazas)
e torres, antenas y estaciones emisoras-receptoras de radio, televisién y comunicacion
via satélite
e faros, radiofaros y otras instalaciones de similar impacto
e aerogeneradores y otras instalaciones de energia renovables (hidroeléctrica,
fotovoltaica, geotermia y similares)
e plantas potabilizadoras, depdsitos de abastecimiento o plantas depuradoras de
superficie inferior a 100m>.
o puntos limpios o garbigunes
o otras instalaciones de utilidad publica de similar impacto en el medio fisico.

4g) Escombreras, vertederos de RSU y espacios para el tratamiento de dichos
residuos.

Articulo 3.1.25. Otros usos edificatorios en suelo no urbanizable.

Corresponde con el uso general n°5 de las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT).
Comprende diversos usos ya definidos en articulos anteriores que pueden darse en suelo no
urbanizable, exigen la construccion de edificios y se estructuran a efectos de su regulacién en
este PGOU del siguiente modo:

5a) Vivienda aislada vinculada a la explotacién agraria: son edificios constituidos por
una vivienda unifamiliar o bifamiliar ligada a una explotacién agropecuaria para
residencia de la persona agricultora previa demostracion de su necesidad, conforme
a los parametros del Articulo 6.1.8. Incluye como uso complementario el uso de
agroturismo vinculado a la explotacién agraria, con las condiciones del Decreto
199/2013, de 16 de abiril, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento
turistico en el medio rural.

5b) Vivienda aislada no vinculada a explotaciébn agraria: son las viviendas
construidas de nueva planta que no estan vinculadas a explotacion agraria conforme
al apartado anterior.

5c¢) Industrias o almacenamientos peligrosos: son los usos industriales de
almacenamiento y desarrollo de sustancias y productos que por su naturaleza,
caracteristicas 0 materiales manipulados puedan originar riesgos graves que no
permitan su inclusién en terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable. No
se incluyen las industrias agrarias del Articulo 3.1.23.

5d) Otros equipamientos comunitarios de utilidad publica e interés social. Incluye
aguellos equipamientos comunitarios publicos o privados definidos en el Articulo
3.1.14 y no regulados en el Articulo 3.1.22 que por su naturaleza y caracteristicas
deban obligatoriamente emplazarse en medio rural, siempre que previamente
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hubieran sido declaradas de utilidad publica o interés social, como prisiones,
sanatorios, granjas escuela u otros.

SECCION 112Produccion de energias renovables

Articulo 3.1.26. Implementacidon de energias renovables en el municipio

1. Con el objetivo de autoabastecer de energia el uso principal y compatibles, se podran
incorporar instalaciones de fuentes de energia renovables, tanto en las edificaciones como
sobre el terreno. Su dimensionamiento se limita a la cubricién de las necesidades propias del
uso implantado. Se podra utilizar el espacio que resulte necesario para las instalaciones de
energia utilizadas, ya sea bajo rasante, en cualquier planta o en la propia cubierta. La
instalacion de placas de energia fotovoltaica o similares en la cubierta de los edificios debera
cumplir las siguientes caracteristicas:

- Cuando se coloquen en cubiertas inclinadas, seran coplanares a la cubierta, salvo en las
cubiertas industriales, donde se permitiran las instalaciones no coplanares en cubiertas
inclinadas con peto perimetral.

- Cuando se cologuen en cubiertas planas, debera realizarse su colocacién e inclinacion de
modo que no sean visibles claramente desde la via publica.

- Se dejaré libre de instalaciéon el perimetro de la cubierta que sea necesario, con el fin de
facilitar las labores de mantenimiento de la cubierta.

- Se admite la utilizaciéon de la cubierta de un edificio para la disposicion de placas que
suministren energia a otro edificio.

- Las instalaciones en edificios protegidos podran autorizarse siempre que no constituyan una
afeccion negativa sobre los valores de tales edificios. Se solicitara informe, que tendra
caracter vinculante, al Departamento de proteccion de patrimonio de Diputacién Foral de
Alava.

2. Con el objetivo de generar energias renovables para autoconsumo compartido y para la
venta, en el suelo urbano se podran incorporar instalaciones en las edificaciones. Se podra
utilizar el espacio que resulte necesario para las instalaciones, ya sea bajo rasante, en
cualquier planta o en la propia cubierta.

En suelo urbano industrial también se podran ubicar sobre el terreno, sin perjuicio de las
limitaciones establecidas en la regulacién de ambitos de ordenacion pormenorizada. No se
autorizaran en edificios protegidos.

3. Con el objetivo de generar energias renovables en el suelo no urbanizable se aplicara la
regulacién contenida en el articulo 6.1.6.
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CAPITULO 3.2. CALIFICACION GLOBAL

SECCION 12 Articulacion de la calificaciéon global en el PGOU

Articulo 3.2.1. Calificacion y zonificacién global. Definiciones y contenido

1. La zona es el ambito definido por el plan que engloba un conjunto de terrenos homogéneos
por su morfologia y por tener una misma utilizacion predominante.

Esta utilizacién predominante no impide que dentro de una misma zona pueda haber distintos
usos privados o publicos pero cada zona dentro del plan constituye un espacio urbano o rural
diferenciado, con caracteristicas urbanisticas o paisajisticas parecidas y utilizacién del suelo
similar.

Asi, el nivel de desagregacion y la interrelacion entre las distintas zonas definidas por el plan,
constituye la estructura organica y territorial global del término municipal, que forma parte de
la ordenacion estructural del plan.

2. Segun la utilizacién del suelo establecida por el planeamiento general, el término municipal
gueda integramente dividido en estos dos grandes grupos de zonas:

a) Zonas publicas y dotacionales. Corresponde a las zonas E, F, G, H e |, carentes de
aprovechamiento lucrativo, destinadas a dar soporte a dotaciones publicas de caracter
general.

b) Zonas predominantemente privadas. Corresponde a las zonas A, B, C, BC, D y
ocasionalmente zonas H. En ellas se sitlan los usos de titularidad privada y, en
consecuencia, el aprovechamiento urbanistico en el suelo urbano y el urbanizable.

c) Zonas rurales en suelo no urbanizable, sean publicas o privadas.

3. Las zonas publicas y las dotacionales privadas (zonas D) que dan servicio a mas de un
ambito de ordenacién y se definen asi en el plan, tienen caracter de sistema general.

4. La calificacién global establece para cada zona del suelo urbano y el urbanizable y los
Sistemas Generales del suelo no urbanizable estas determinaciones:

a) El caracter de la zona como predominantemente privada con usos lucrativos privados
0 como publica, carente de aprovechamiento lucrativo y destinada a dar soporte a las
dotaciones publicas de caracter general.

b) La definicion del uso caracteristico y, en su caso el priorizado, y la del resto de los
usos autorizados o compatibles.

c) Enlas zonas predominantemente privadas, las edificabilidades urbanisticas, maximas
y minimas en su caso, de los usos autorizados o compatibles (determinacion inserta
en el articulo 53.2.c de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco). En suelo urbano consolidado por la urbanizacion se deriva de la ordenacion
pormenorizada de las subzonas, sin que sea preciso establecer una edificabilidad
global de zona.

d) A efectos de garantizar el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
territorial, el nimero maximo de viviendas en las zonas con uso caracteristico de
vivienda, si bien en suelo urbano consolidado por la urbanizaciéon podra ser libre o
tener caracter orientativo.

e) Opcionalmente, los tipos edificatorios.

f) Opcionalmente, el nUmero maximo de plantas de los edificios.
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g) Opcionalmente, la ocupacion maxima de suelo por los edificios.

Las determinaciones a) y b) referentes al uso caracteristico y al caracter publico o
predominantemente privado de las zonas se regulan en los articulos siguientes de este
capitulo y pueden concretarse mas en la ordenacién estructural de cada area o sector.

El resto de determinaciones se definen para cada zona en la norma particular de cada area o
sector, bien directamente, bien indirectamente a través de las subzonas de ordenacién
pormenorizada o bien estableciendo determinadas subzonas con caracter vinculante para la
futura ordenacion pormenorizada cuando ésta no se contiene en el PGOU.

Las determinaciones e€), f) y g) no son obligatorias y tienen rango de ordenacién
pormenorizada.

5. Asimismo, la calificacion global establece para cada zona rural del suelo no urbanizable
estas determinaciones:
a) Los usos o actividades soportados en edificacién autorizados en cada zona.
b) La superficie minima de la parcela y la minima vinculada en funcién de cada uso del
suelo permitido.
c) Las edificabilidades urbanisticas, los tipos edificatorios, el nilmero maximo de plantas
y demas caracteristicas arquitectonicas de las edificaciones de nueva planta.
Estas determinaciones se definen para cada zona en los articulos siguientes de este capitulo
y en el TITULO 6 “Ordenanzas de uso y edificacion del suelo no urbanizable”.

Articulo 3.2.2. Calificacion global y zonas existentes en este Plan y condicionantes

superpuestos.

1. Se distinguen las siguientes zonas de uso global en funcién del uso caracteristico de cada
una:
Zonas predominantemente privadas

e A Zonaresidencial.

e B Zona industrial.

e C Zona de usos terciarios.

e BC. Zona de actividades econdémicas.

¢ D Sistema General privado de equipamiento comunitario.
Zonas publicas

o EI1 Sistema General de comunicaciones viarias y carreteras.
E2 Sistema General de comunicaciones peatonales.
E3 Otros Sistemas Generales de comunicacion.
F Sistema General de espacios libres
G Sistema General publico de equipamiento comunitario.
H Sistema General de infraestructuras de servicios.
e | Sistema General de dominio publico hidraulico.
Zonas rurales

e J11 Zona de especial proteccion.
e J21 Zona de mejora ambiental.
e J31 Zona forestal.
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e J32 Zona de monte ralo.

e J41 Zona agroganadera de alto valor estratégico.

o J42 Zona agroganadera paisaje rural de transicion.
¢ J51 Zona de pastos montanos y roquedos.

e J61 Zona de proteccion de aguas superficiales

2. Ademas, en el suelo no urbanizable se complementa la ordenacién de este municipio con
los siguientes condicionantes superpuestos:

e S11 Areas vulnerables a la contaminacion de acuiferos.

e S12 Areas con riesgo de erosién u otros riesgos geologicos.

e S13 Areas inundables.

e S14 Areas con riesgo por cambio climatico.

e S15 Areas de suelos potencialmente contaminados.

e S21 Espacios naturales protegidos.

e S22 Corredores ecoldgicos y otros espacios de interés natural multifuncionales.

e S23 Montes de utilidad publica.

e S31 Ambitos y edificios catalogados y con proteccion patrimonial.

e S32 Zonas arqueoldgicas y de presuncion.
3. En el presente plan sdélo existen zonas y condicionantes superpuestos de los siguientes
tipos: A, B, C, CD, D, E1, E3, F, G, H, |, J11, J21, J31, J32, J41, J42, J61, S11, S13, S15,
S21, S22, S23, S31y S32.

Articulo 3.2.3. Régimen béasico de edificacion y wuso aplicable a las zonas.

Representacion grafica

1. El régimen general de edificacion y uso aplicable a las zonas se configura a través de estas
determinaciones:
a) El régimen bésico de uso y edificacion aplicable a cada zona contenido en el articulo
siguiente.
b) Las determinaciones de calificacién global establecidas para cada zona de suelo
urbano en la norma particular del area de ordenacién pormenorizada correspondiente
y en suelo no urbanizable en el titulo 6.

2. La delimitacion gréfica de la calificacion global esta contenida en los planos P1 “Calificacion
del término municipal” y P3 “Calificacion y Zonificacién global en suelo urbano y urbanizable”.

SECCION 22Definicion de las zonas y condicionantes superpuestos.

Articulo 3.2.4. Definicidon de las zonas predominantemente privadas

e A. Zona residencial: Son tejidos homogéneos con uso predominante residencial
privado. Este uso puede concretarse mas en la ordenacion estructural de cada area o
sector diferenciando asentamientos antiguos urbanos o rurales, de ensanche, de
edificacion abierta, de bajo desarrollo o de vivienda unifamiliar. Puede incluir
dotaciones u otros usos no residenciales segun se establezca en la ordenacion
pormenorizada.

e B. Zonaindustrial: Son tejidos homogéneos con uso predominante industrial y caracter
privado. Este uso puede concretarse mas en la ordenacion estructural de cada area o
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sector diferenciando zonas industriales comunes, de industria especial o parques
tecnolégicos. Puede incluir dotaciones u otros usos no industriales segin se
establezca en la ordenacion pormenorizada.

e C. Zona de usos terciarios: Son tejidos homogéneos con uso predominante terciario y
caracter privado. Este uso puede concretarse mas en la ordenacion estructural de
cada area o sector diferenciando zonas terciarias genéricas, comerciales, de
hosteleria, oficinas o parques empresariales. Puede incluir dotaciones u otros usos no
terciarios seguin se establezca en la ordenacién pormenorizada.

e BC. Zona de actividades econémicas. Son tejidos homogéneos en que pueden
coexistir sin inconveniente usos industriales y terciarios de caracter privado. La
ordenacién estructural de AOP, determinara las condiciones que han de cumplir esos
usos para garantizar su compatibilidad.

e D. Sistema General privado de equipamiento comunitario. Son aquellas zonas
destinadas a equipamiento comunitario de caracter privado. Este uso puede
concretarse mas en la ordenacion estructural de cada &rea o sector diferenciando uso
docente, cultural, recreativo, deportivo, sanitario, servicios sociales, servicios publicos
o religioso.

Articulo 3.2.5. Definicidon de las zonas publicas

e EI1. Sistema General de comunicacion calles y carreteras. Son aquellas zonas
destinadas a comunicacién mixta, rodada o peatonal y transporte urbano e
interurbano, definidas por el plan como sistema general. El uso de cada zona se
concreta mas en la ordenacion estructural de cada area o sector diferenciando vias
municipales de la red foral carreteras, en funcion de su titularidad.

o E2. Sistema General de comunicaciones peatonales. Son aquellas zonas destinadas
a comunicacion predominantemente peatonal o ciclista, con o sin tolerancia de
vehiculos a motor, definidas por el plan como sistema general. El uso de cada zona
puede concretarse mas en la ordenacion estructural de cada area o sector
diferenciando zonas exclusivamente peatonales o ciclables.

e E3. Otros Sistemas Generales de comunicacion. Son aquellas zonas destinadas a

comunicacion y transporte ferroviario o aeroportuario definidas por el plan como
sistema general.
En todas las zonas E se excluye la edificacion, con excepcién de las construcciones
destinadas a los elementos funcionales y usos auxiliares propios de las
comunicaciones y autorizados por la legislacion sectorial aplicable y en las normas de
ordenacién pormenorizada correspondientes.

¢ F. Sistema General de espacios libres. Son las zonas, definidas por el plan como
sistema general, de arbolado extensivo y urbanizacion ligera, destinadas al recreo de
caracter urbano y esparcimiento al aire libre o al recreo de caracter extraurbano donde
predominan las actividades de contacto con la naturaleza, en las que se excluye, en
principio, la edificacion, salvo en las condiciones fijadas en las normas de ordenacion
pormenorizada correspondientes. Puede incluir dotaciones que no tengan caracter
estructural. El uso y caracter especifico de cada zona puede concretarse mas en la
ordenacion estructural de cada area o sector.

e G. Sistema General publico de equipamiento comunitario. Son aquellas zonas
destinadas a equipamiento comunitario publico definidas por el plan como sistema
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general. El uso puede concretarse mas en la ordenacion estructural de cada area o
sector con la misma diferenciacion que los equipamientos privados incluyendo ademas
el institucional.

o H. Sistema General de infraestructuras de servicios. Son las zonas que se destinan a
las infraestructuras de servicios especificos. Tienen caracter publico, salvo que se
sefale lo contrario en el &rea o0 sector 0 que su titularidad actual sea privada y no se
sefale en el plan mecanismo de obtencion. El uso de cada zona se concreta mas en
la ordenacion estructural de cada area o sector diferenciando abastecimiento,
saneamiento, produccion y suministro de energia eléctrica, tratamiento de residuos u
otras infraestructuras. Responden a un régimen de edificacién singularizado, cuya
regulacién se remite a la norma particular correspondiente.

e |. Sistema General de dominio publico hidraulico. Son las zonas que delimitan el
dominio publico hidraulico de los rios y arroyos y los vasos de los embalses. Tienen
todas ellas caracter de Sistema General. Se definen en el Articulo 3.2.12 y la
legislacion sectorial aplicable.

Articulo 3.2.6. Definicidn de las zonas rurales.

Sélo aparecen en suelo no urbanizable, se representan en el plano P1. Corresponden a los
objetivos y determinaciones de la ordenacion territorial y sectorial. La categorizacion de las
zonas rurales se realiza tomando en cuenta no sélo la situaciéon actual, sino también la
vocacion de uso del suelo y su evolucion deseable hacia una mayor calidad ambiental. Por
ello las zonas con mayor proteccion reciben una delimitacion extensa, evitando la coexistencia
en su interior o aledafios de otras zonas con mayor tolerancia de usos y actividades que
pudieran afectar a los valores que, en cada caso, se pretende proteger.

Si un suceso natural o provocado, causare degeneracién de las condiciones que sustentan la
pertenencia de un terreno a una zona determinada, dicha circunstancia no sera motivo para
modificar dicha calificacion, sino que, por el contrario, deberan ponerse en practica las
medidas apropiadas para la regeneracion de las condiciones originarias.

Son las siguientes:

e J11 Zona de especial proteccion. Son aquellas zonas a las que el PGOU otorga
mayor nivel de proteccion. Incluye los bosques autéctonos bien conservados, los
tramos fluviales en buen estado, las zonas humedas interiores, los habitats naturales
singulares, amenazados o0 con interés cientifico especial, las areas que alberguen
poblaciones animales o vegetales singulares, endémicas o amenazadas, los paisajes
rurales agrestes de extraordinaria belleza y valor cultural, los lugares de interés
geoldgico y en general las correspondientes a esta categoria de las Directrices de
Ordenacion Territorial (DOT).

Se recogen en el PGOU entre otros los habitats de Interés Comunitario localizados en
el término municipal definidos en la Directiva 92/43/CEE del consejo del 21 de mayo
de 1992 relativa a la conservaciéon de habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

e J21 Zonade mejoraambiental. Zonas asi delimitadas en el PGOU por estar ubicadas
en el interior o0 junto a zonas de mayor valor en las que se considera beneficioso su
evolucién a mayores grados de calidad. Es el caso de bosques degradados, zonas de
matorral o suelos marginales junto a zonas de especial proteccion o dentro de las
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mismas. Es la categoria clave para la transformacién del suelo no urbanizable, su
mejora ambiental y transformacion paisajistica.

J31 Zona forestal. Terrenos de monte no incluidos en categorias anteriores asi
delimitados por el PGOU porque su vocacién de uso es forestal. Conforme a las
Directrices de Ordenacion Territorial (DOT), no se incluyen las actuales masas
forestales situadas en zona baja y de campifia que constituyen elementos integrantes
de ésta y son susceptibles de combinarse y rotar con usos agrarios y ganaderos.

J32 Zona de monte ralo. Aquellas zonas de monte no arbolado, con matorral,
arbolado ralo o degradado no incluidos en categorias anteriores cuya vocacion de uso
es de silvopastoreo y forestal conforme a las Directrices de Ordenacién Territorial
(DOT), y el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV.

J41 Zona agroganadera de alto valor estratégico. Comprende los terrenos de
cultivo no incluidos en categorias anteriores que son protegidos por su mayor
capacidad agrolégica en particular la zona agroganadera de alto valor estratégico
recogida en el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV.

J42 Zona agroganadera paisaje rural de transicion. Agrupa zonas cultivadas de
menor capacidad productiva que la de alto valor estratégico, con mayores pendientes,
o de areas de campifia cubiertas de prados y pequefios rodales forestales en mosaico
con aguellos. Se encuentran en inmediato contacto con zonas agroganaderas de alto
valor estratégico o con amplias zonas forestales, cuya vocacién tiende en cualquiera
de estos dos sentidos.

J51 Zona de pastos montanos y roquedos. Se trata de &mbitos no incluidos en zona
J11 de especial proteccion de valor natural que el PGOU delimita para sostener la
cabafa ganadera y los especiales valores ecoldgicos de flora y fauna asociados a los
roquedos. Comprende aquellos céspedes rasos y densos de mayor calidad, en
entornos de especial proteccidn situados en cotas altas, con un aprovechamiento
ganadero intenso, aunque estacional, y asociados a una cultura pastoril tradicional.
También se incluyen, en algunos casos, las zonas de montafia en las que se han
realizado mejoras de pastos mediante desbroce u otros métodos o bien pastizales
recientemente implantados. También incluye los grandes paredones rocosos, con
resaltes casi verticales, caracteristicos de las formaciones calizas en las montafias
vascas. Se ha tenido en cuenta la delimitacion del Plan Territorial Sectorial
Agroforestal de la CAPV.

J61 Zona de proteccion de aguas superficiales. Comprende las captaciones y los
terrenos de las margenes de rios y arroyos definidas por el Plan Territorial Sectorial
de Ordenacion de los de Rios y Arroyos de la CAPV entre la linea de deslinde del
dominio publico hidraulico (cauce) y la general de retiro minimo de la edificacion segun
las distancias establecidas en el apartado F.1 de la normativa del mencionado plan
territorial sectorial.
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J71 Nucleos rurales en suelo no urbanizable. Son asentamientos rurales existentes
gue el plan recoge por haberse clasificado como tales en planeamiento anterior o
encajar en la regulacién del articulo 29 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco y estar en el inventario de la DFA.

Articulo 3.2.7. Definicién de los condicionantes superpuestos.

En el suelo no urbanizable se complementa la ordenacién de este municipio con los siguientes
condicionantes superpuestos:

DE RIESGOS NATURALES Y CAMBIO CLIMATICO

S11 Areas vulnerables a la contaminacion de acuiferos: Areas de recarga de los
acuiferos subterraneos que presentan un alto grado de vulnerabilidad a la
contaminacién de los recursos, conforme a la definicibn de las Directrices de
Ordenacion Territorial (DOT), y el “mapa de vulnerabilidad de acuiferos” del Gobierno
Vasco, en especial las zonas de recarga de los acuiferos subterraneos por el alto
riesgo de contaminacion.

S12 Areas con riesgo de erosién u otros riesgos geolégicos: Areas sometidas a
una amplia gama de riesgos, tanto por materiales geolégicos (aguas reactivas, suelos
expansivos,...) como por procesos (deslizamientos, colapsos, erosién,...), conforme
establecen las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT).

S13 Areas inundables, conforme a la definicion de las Directrices de Ordenacion
Territorial (DOT), los planes hidroldgicos y el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion
de los Rios y Arroyos de la CAPV.

S14 Areas con riesgo por cambio climético: Zonas que el planeamiento territorial
delimite debido a riesgos como los asociados a tormentas, los riesgos de incendios
por sequias prolongadas, los riesgos por estrés térmico, etc.,..., segun establecen las
Directrices de Ordenacion Territorial (DOT).

S15 Areas de suelos potencialmente contaminados. Incluye los suelos quedan
recogidos en el inventario de suelos con actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes, por asentarse en ellos, o haberse asentados algunas de esas
actividades o instalaciones.

DE INFRAESTRUCTURA VERDE

S21 Espacios naturales protegidos. Estd integrada por los pargues naturales,
biotopos protegidos, arboles singulares, Red Natura 2000, los humedales RAMSAR,
asi como sus zonas periféricas de proteccion, conforme a lo sefialado en las
Directrices de Ordenacion Territorial (DOT), Planes Especiales de mejora del medio
natural aprobados u otros ambitos delimitados por cualquier figura de proteccion
ambiental.

S22 Corredores ecoldgicos y otros espacios de interés natural multifuncionales.
Se incluyen dentro de este condicionante tanto los corredores ecol6gicos como
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aquellos espacios naturales de relevancia que sin contar con una figura de proteccion
deben tener un tratamiento adecuado a sus valores ambientales. Son los recogidos
en el plano P1A ‘“Infraestructuras generales y condicionantes superpuestos
adicionales” y forman parte de la infraestructura verde de las Directrices de
Ordenacion Territorial (DOT), por su importancia como conectores ecoldgicos entre
espacios protegidos.

e S23 Montes de utilidad publica. Son los asi delimitados por la administracion
sectorial competente.

DE PROTECCION PATRIMONIAL
e S31 Ambitos o edificios catalogados y con proteccién patrimonial. Comprende
las construcciones, asentamientos, elementos y sus entornos calificados e
inventariados por el 6érgano competente en materia de proteccion del patrimonio
cultural o catalogados por el ayuntamiento debido a su valor histérico, etnografico o
patrimonial.

e S32 Zonas arqueoldgicas y de presuncién. Delimitadas por el 6rgano competente
en materia de proteccidn del patrimonio cultural o catalogados por el ayuntamiento
debido a su valor arqueoldégico.

Articulo 3.2.8. Vinculacion normativa y tolerancias de las determinaciones de la

calificaciéon global

No constituye alteracidn del presente Plan los cambios en las delimitaciones de las zonas vy,
a su través, de la clasificacion del suelo y de los AOP que se produzcan en estos casos:

1. La adaptacién de los limites de las zonas privadas a los expedientes de obtencién de
dominio de los Sistemas Generales adyacentes, prevaleciendo aquélla sobre cualquier
definicion grafica del presente Plan.

2. La adaptacion de los limites de las zonas al deslinde del dominio publico hidraulico
realizado de acuerdo con los articulos 240, 241 y 242 del Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y sus
modificaciones posteriores.

3. En el suelo urbano y urbanizable, el ajuste de los mencionados limites, mediante el
planeamiento de desarrollo, a los limites naturales del territorio; a bienes inmuebles y
arbolados calificados; a parcelas completas preexistentes; a una reconsideracion en detalle
del disefio de la vialidad estructural del &mbito; o para corregir errores materiales o de la base
cartogréfica; o cuando constituya, simplemente, una mejor definicion gréfica sobre los planos
del presente Plan derivada de su salto de escala o de un levantamiento topografico mas
preciso. En cualquier caso, esta alteracién debera cumplir estos requisitos:
a) Cada una de las zonas afectadas no podra tener una variacion superior al 10 por
ciento de su superficie inicial. Si la alteracion afecta a una o varias AOP, tal limite se
reducira al 5 por ciento.

b) Si el incremento se produce con la incorporacién de suelo no urbanizable, éste no
podra pertenecer a zonas rurales de especial proteccion, salvo que de manera

TiTuLO 3. CALIFICACION DEL SUELO — 49



indubitada se demuestre que ha existido un error en su delimitacion.

c) En ningun caso podra condicionar la ordenacion y el disefio urbano de los dmbitos
colindantes ni ocasionar perjuicio a los predios adyacentes.

d) La edificabilidad urbanistica, la ocupacion del suelo y la densidad residencial se
incrementardn o decrecerdn en proporcion directa a la alteracién superficial del
ambito. No obstante, en el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y en el
urbanizable, no se podra modificar aquellos parametros si, a causa del grado de
ejecucién de la unidad de ejecucién, no es factible la actualizacion de la edificabilidad
media.

e) Cuando la alteracién conlleve la exclusion de unos terrenos de una zona lucrativa y
su paso a un ambito de menor edificabilidad ponderada, sera necesaria la aceptacion
expresa en documento notarial de sus propietarios.

f) La adaptacion al parcelario preexistente sé6lo se admitirA cuando de manera
indubitada se demuestre que la ordenacién del Plan ha querido la coincidencia de la
linea de la zona con la de la parcela.

4. En lo que atafie a las zonas rurales, ademas se considerara que se produce un cambio
automatico de la zonificacidn propuesta, sin necesidad de tramitar la pertinente modificacion
de planeamiento general, cuando los 6rganos competentes alteren, siguiendo los tramites
establecidos al efecto, los espacios de proteccidén especial o los criterios para su definicion,
siempre que se efectlien con precision tal que no requieran su interpretacion a través de una
adaptacion a la cartografia utilizada por este instrumento.

SECCION 32Condiciones particulares de determinados sistemas en todo el municipio.

Articulo 3.2.9. Condiciones especificas de las zonas de carreteras (E1).

En las zonas E1, correspondientes a carreteras de la red foral, se aplican las siguientes
condiciones.

1. Tramo urbano. Son aquellos cuyas caracteristicas encajan en la definicion del articulo 122
del Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras: “Aquellos tramos de las carreteras que discurran por suelo calificado
de urbano por el correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico”. Se indican en la
memoria y se ordenan en planos 4y 5.

2. Travesia. Se considera travesia la parte de tramo urbano en la que existan edificaciones
consolidadas al menos en las dos terceras partes de su longitud y un entramado de calles al
menos en uno de sus margenes, segun la referencia del articulo anterior. Se indican en la
memoria y se ordenan en planos 4 y 5.

3. Zona de dominio publico. Se define en el art. 38 de la Norma Foral 20/1990, de 25 de
junio, de Carreteras del Territorio Histérico de Alava. Son de dominio publico los terrenos
ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una franja de terreno de ocho
metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las
carreteras, a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la
misma, desde la arista exterior de la explanacion.

La zona de dominio publico se califica en el PGOU como Sistema General de carreteras,
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excepto los casos que motivadamente se sefialan en el plano 4. Salvo los tramos incluidos o
adscritos a algun ambito, el resto se obtendra por expropiacion.

4. Zona de servidumbre: Se define en el art. 39 de la Norma Foral 20/1990, de 25 de junio,
de Carreteras del Territorio Historico de Alava. En suelo no urbanizable la zona de
servidumbre de las carreteras consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de las
mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico definida en el apartado
anterior y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a
una distancia de veinticinco metros en autopistas, autovias y vias rapidas y de ocho metros
en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

En los tramos urbanos la zona de servidumbre se ajusta a las determinaciones del Plan
Integral de Carreteras de Alava y se grafia en el plano 5.

En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitirdn mas usos que aquellos
gue sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en cualquier caso, del 6rgano
competente de la Diputacion Foral, sin perjuicio de otras competencias concurrentes. En
particular no se podran ejecutar vallados nuevos, que deberan respetar siempre la zona de
servidumbre.

Cuando por razones urbanisticas se considera necesario obtener la titularidad publica de la
zona de servidumbre o parte de ella se sefala en planos la obligacién de cesion.

5. Linea de edificacion: Se define en el art. 42 de la Norma Foral 20/1990, de 25 de junio,
de Carreteras del Territorio Histérico de Alava. En suelo no urbanizable y suelo urbanizable,
la linea limite de edificacion se sitla a cincuenta metros en autopistas, autovias y vias rapidas,
a cien metros en variantes o carreteras de circunvalacion y a veinticinco metros en el resto de
las carreteras de la arista exterior de la calzada mas préxima, medidos horizontalmente a
partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde
derecho en el sentido de la marcha, del carril exterior de la carretera.

En suelo urbano, la linea limite de edificacion se representa graficamente en el plano 5. En
dicho plano se establece la linea limite de edificacion a una distancia inferior a la fijada en el
punto anterior, conforme al Plan Integral de Carreteras de Alava y a la justificacion de la
memoria en:

a) estos tramos urbanos con caracter general y

b) determinados edificios existentes catalogados o habitados que no afectan al
funcionamiento de la via, segun los condicionantes concretos de la carretera.

Entre la carretera y la linea limite de edificaciéon queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccion de edificios, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes. Las construcciones
existentes son disconformes con el planeamiento de grado B, salvo que se establezca en
planos un grado de disconformidad mayor.

Articulo 3.2.10. Condiciones especificas de las zonas ferroviarias (E3).

En las zonas E3, correspondientes a comunicaciones ferroviarias, se aplica la legislacién
sectorial del Estado en materia ferroviaria, el Plan Territorial Sectorial de la red ferroviaria en
la CAPV vy las siguientes condiciones.
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Bandas de proteccion de la red ferroviaria de interés general del Estado.

1. Lazona de dominio publico comprende los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho
metros en suelo no urbanizable y cinco metros en suelo urbano y urbanizable a cada lado de
la plataforma, medida desde la arista exterior de la explanacion (Art. 25.1 del Real Decreto
2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el reglamento del sector ferroviario y
art. 14 de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario). Esta zona tiene la
clasificacion de Sistema General de comunicaciones ferroviarias (E3)

2.La zona de proteccién consiste en una franja de terreno a cada lado, delimitada
interiormente por la zona de dominio publico y, exteriormente, por dos lineas paralelas
situadas a setenta metros en suelo no urbanizable y ocho metros en suelo urbano y
urbanizable de las aristas exteriores de la explanacion (art. 26.1 del Real Decreto 2387/2004,
de 30 de diciembre, por el que se aprueba el reglamento del sector ferroviario y art. 14.2 de
la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario).

En la zona de proteccidén no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos
gue sean compatibles con la seguridad del trafico ferroviario, previa autorizacién del
administrador de infraestructuras ferroviarias. Este podra utilizar o autorizar la utilizacion de
esa zona por razones de interés general.

3. La linea limite de edificacidn se sitlla, con caracter general, a cincuenta metros en suelo
no urbanizable y veinte metros en suelo urbano y urbanizable de la arista exterior mas préxima
de la plataforma (art. 34 del Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se
aprueba el reglamento del sector ferroviario y Orden FOM/2230/2005).

Desde esta linea hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de obra de
edificacion, reconstruccién o de ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles
para la conservacion y mantenimiento de las que existieran a la entrada en vigor de la Ley
38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario. (31 de diciembre de 2004).

Articulo 3.2.11. Condiciones especificas de las zonas aeroportuarias (E3).

En las zonas E3, correspondientes a comunicaciones aeroportuarias, se aplica la legislacion
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sectorial del Estado en materia aeroportuaria, segun lo establecido en el Decreto 584/1972,
de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

Articulo 3.2.12. Condiciones especificas de las zonas de Dominio Publico Hidraulico (I).

En las zonas | correspondientes al SG de dominio publico hidraulico se aplica el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas,
el Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV , las medidas no
estructurales de caracter normativo previstas en el Plan Hidrolégico y las siguientes
condiciones.

1. Sistema General de Dominio Publico Hidraulico: incluye los cauces continuos y
discontinuos, los lechos de lagos y lagunas, los embalses superficiales en cauces publicos,
sus riberas y el espacio ocupado por la maxima crecida ordinaria.

ZONA DE pPoLICIA.100 m. CAUCE _ ZONA DE PoOLICIA. 100 m.
ZONA DE SERVIDUMBRE ZONA DE SERVIDUMBRE
5m. | 5m.

NIVEL DE MAXIMA CRECIDA
\ ORDINARIA Y ASPECTOS
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4
b L
- \
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RIBERA

DOMINIO PRIVADO DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO L DOMINIO PRIVADO

2. Zona de servidumbre del Dominio Publico Hidraulico: es una franja de cinco metros a
partir del limite del Dominio Publico Hidraulico cuyo objetivo es la proteccion del ecosistema
y del Dominio Publico Hidraulico.

3. Zona de policia: es una franja de cien metros a partir del limite del Dominio Publico
Hidraulico cuyo objetivo es el control administrativo de determinadas actuaciones.

ulu

4. Las zonas “I” se han sefalado en los planos P3 y P4 de ordenacion como Sistema General
del dominio publico hidraulico, indicando en cada caso el eje del cauce sea continuo o
discontinuo. Cuando el dominio publico no esta deslindado, no se sefiala su superficie, sino
Unicamente su eje aproximado o lamina de aguas bajas y se define la zona | de Dominio
Puablico Hidraulico conforme a los apartados anteriores.

5. Las obras colindantes a cauces dejaran libre al paso la zona de servidumbre, exenta de
obstaculos y libre de intervencion de alteracién del terreno natural, sin edificaciones,
instalaciones, construcciones de ningun tipo, movimientos de tierra ni rellenos, y evitandose
en todo caso la afeccién a la vegetacion de ribera en buen estado. Toda actuacion que afecte
al Dominio Publico Hidraulico, su zona de servidumbre o policia requerira autorizacion del
organismo de cuenca.

En los planos 1y 5 se contemplan las zonas de proteccién de aguas superficiales los retiros
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minimos de la edificacién y la urbanizacion, conforme al apartado F del Plan Territorial
Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV. Ademas, cuando se dispone de
esa informacidn, se refleja la zona de flujo preferente, y las zonas inundables en periodo de
retorno de 100 y 500 afios.

CAPITULO 3.3. CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 3.3.1. Calificacién pormenorizada y subzonas. Contenido.

1. La calificacion global de las zonas situadas en suelo urbano y urbanizable, debera ser
desarrollada por la ordenacion urbanistica a través de la calificacion pormenorizada.

2. La calificacion pormenorizada divide la totalidad de las zonas privadas del suelo urbano y
urbanizable en subzonas de acuerdo con lo indicado en el articulo siguiente.

3. La subzona es el ambito continuo, definido por el planeamiento, mas elemental existente
en la escala de la ordenacién urbanistica. Engloba el conjunto de terrenos o parcelas
homogéneas que tienen los mismos usos pormenorizados y los mismos parametros
edificatorios.

En el suelo urbano ordenado pormenorizadamente por este Plan General, la subzonificacién
queda plasmada en el plano P4 "Calificacion pormenorizada".

4. La calificacion pormenorizada divide el suelo urbano y urbanizable en dos bloques de
subzonas:
a) Subzonas publicas.

b) Subzonas privadas en las que se sitlan los usos de titularidad privada y, en
consecuencia, la edificabilidad urbanistica.

5. La calificacién pormenorizada establece con caracter obligatorio para cada subzonas las
siguientes determinaciones:

a) El caracter de la subzona como privada o con usos lucrativos privados, o como
publica.

b) La definicion del uso caracteristico y/o priorizado de la subzona y/o de los edificios,
y la del resto de los usos autorizados.

c) La edificabilidad fisica de los diversos usos autorizados.

d) A efectos de garantizar el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
territorial, el nUmero de viviendas maximo que puede construirse en una subzona, una
parcela o un edificio residencial.

e) El trazado y las caracteristicas del Sistema Local de comunicaciones y, en su caso,
de su enlace con el Sistema General de comunicaciones, con sefalamiento de
alineaciones, rasantes y superficies de protecciéon de toda la red publica viaria y
peatonal, asi como, en su caso, de los aparcamientos publicos.

f) Caracteristicas y trazado, a nivel de esquema, de los elementos fundamentales del
Sistema Local de servicios urbanos comprendiendo las redes de abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas pluviales y residuales, dotacion de energia eléctrica,
alumbrado publico y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el
planeamiento.
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g) Ordenanzas de edificacién, graficas y escritas, de las subzonas privadas y, en su
caso, de las subzonas publicas conteniendo los siguientes extremos:

1. Tipos edificatorios autorizados para realizar las construcciones de nueva
planta.

2. La parcelacién resultante del plan, con indicacién de la parcela minima, y los
criterios para su posterior modificacion

3. Altura, nimero de plantas y demas parametros que definen la formay situacion
de las construcciones de nueva planta, de sustitucion y de ampliacion de las
existentes.

4. Sefialamiento de las edificaciones y demas elementos urbanos que deben
conservarse con indicacion de las intervenciones constructivas autorizadas en
cada una de ellas.

5. Identificacién de los edificios y construcciones situados fuera de ordenacion.

6. Con caracter optativo, asignacion pormenorizada de los usos del suelo a las
diversas plantas de los edificios, 0, en su caso, remisién a los usos autorizados
y los criterios de compatibilidad de usos establecidos para cada subzona.

Articulo 3.3.2. Sistematizacion de la calificacion pormenorizada.

1. NORPLAN estructura la calificacion pormenorizada de acuerdo en los siguientes tipos
basicos de subzonas:
a) Subzonas privadas residenciales.

b) Subzonas privadas industriales.

¢) Subzonas privadas de usos terciarios.

bc) Subzonas privadas de actividades econémicas.
d) Subzonas de equipamiento comunitario privado.
€) Subzonas publicas de comunicaciones.

f) Subzonas publicas de espacios libres.

g) Subzonas publicas de equipamiento comunitario.
h) Subzonas de infraestructuras de servicios.

i) Subzonas de dominio publico hidraulico superficial.

2. Estos tipos basicos de subzonas se desarrollan con arreglo a las variantes o grupos que
se relacionan a continuacion:
a. Subzonas privadas residenciales.
al Asentamientos antiguos urbanos.
a2 Asentamientos antiguos rurales.
a3 Ensanche o mixta
a4 Edificacion abierta.
a5 Edificacion de bajo desarrollo.
abl Abierta de bajo desarrollo.
ab2 Unifamiliar adosada.
a6 Vivienda aislada.
a61 Unifamiliar.
a62 Bifamiliar.
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b. Subzonas privadas industriales.
bl Genérica o comun.
b1l Industria intensiva.
b12 Industria aislada.
b2 Industria especial.
b3 Parque Tecnologico.
c. Subzonas privadas de usos terciarios.
¢l Genérico o comudn
c2 Comerciales.
c21 Comercios comunes.
c22 Comercial de grandes superficies
c3 De Hosteleria.
c4 Oficinas.
c5 Parques empresariales.
bc. Subzonas privadas de actividades econémicas
bcl. Actividad econdmica en edificacion intensiva
bc2. Actividad econémica en edificacion aislada
d. Subzonas de equipamiento comunitario privado.
d1 Genérico.
d2 Docente.
d3 Cultural.
d4 Recreativo.
d5 Deportivo.
d6 Sanitario.
d7 Servicios Sociales.
d8 Servicios Publicos.
d9 Religioso.
e. Subzonas publicas de comunicaciones.
el Viarias.
ell Carreteras.
el2 Calles.
e13 Areas de aparcamiento.
e2 Peatonales y/o de bicicletas.
e21 Calles y paseos peatonales.
e22 Calles peatonales con tolerancia.
e3 Ferroviarias.
f. Subzonas publicas de espacios libres.
f1 Urbanas.
f11 Parques y jardines.
f12 Areas de juego y recreo de nifios.
f13 Plazas y areas peatonales.
f14 Taludes y espacios de borde.
g. Subzonas publicas de equipamiento comunitario.
g1 Genérico.
g2 Docente.
g3 Cultural.
g4 Recreativo.
g5 Deportivo.
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g6 Sanitario

g7 Servicios sociales.

g8 Servicios publicos.

g9 Religioso.

g10 Institucional.
h. Subzonas de infraestructuras de servicios.

h1l De abastecimiento de agua.

h2 De saneamiento de agua.

h3 De produccion y suministro de energia eléctrica.

h4 Otras infraestructuras (Residuos, gas, petroliferas, telecomunicaciones, otras...)
i. Subzonas de dominio publico hidraulico superficial.

3. Las subzonas publicas y las dotacionales privadas (d y, en su caso, h) comprenden la red
dotacional de Sistemas Locales.

4. Cada subzona tiene un codigo o etiqueta formado por una minlscula y un nimero que
identifica la subzona. Por ejemplo f11 indica una subzona de parques y jardines en un AOP
determinado.

Articulo 3.3.3. Relacién de las subzonas existentes en este municipio.

1. En el presente Plan, de las citadas en el articulo anterior, sélo existen subzonas
pertenecientes a los siguientes grupos: a2, a51, a6l, b11, b12, bcl, bc2, d8, d9, ell, el2,
el3, e21, e22, f11, f13, f14, g1, g2, g3, g4, g5, g6, g8, g9, g10 y h1l.

Articulo 3.3.4. Tolerancias admitidas en las determinaciones de la calificaciéon

pormenorizada.

1. No constituye alteracién de planeamiento el intercambio entre dotacion publica local viaria,
dotacion publica local peatonal, zona verde de borde y subzonas privadas (a, b, c, bc, d y e),
cuando se realice con estos criterios:
a) La alteracion de las determinaciones a fin de peatonalizar calle con trafico rodado,
abrir al paso de vehiculos los espacios destinados a dotacién publica local peatonal,
o establecer regimenes mixtos y controles de ambos tipos de transito. Dicha
alteracion de usos se adoptara por el érgano del gobierno municipal correspondiente.

b) El reajuste de los limites entre el Sistema Local viario y peatonal y de las zonas
verdes de borde, del disefio interior o del destino concreto del uso de los terrenos en
ellos incluidos.

2. Tampoco constituye alteracion de planeamiento la adaptacion de las subzonas, dentro de
una misma zona, al parcelario preexistente cuando se den estas circunstancias:
a) Que de manera indubitada se demuestre que la ordenacion del Plan General ha
guerido la coincidencia de la linea de la zona con la de la parcela.

b) Que no se disminuya la superficie de las dotaciones publicas precisa para cumplir
los estandares exigidos por la legislacion urbanistica.

En cualquier caso esta posibilidad requerird un informe técnico y juridico de los servicios
municipales y la aprobacion por el 6rgano competente municipal.
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TITULO 4. REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO

CAPITULO 4.1. CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 4.1.1. Divisién del territorio establecida por la clasificacion urbanistica

1. A los efectos establecidos en la legislacion del suelo y de acuerdo con los criterios
contenidos en los articulos 11, 13y 14 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, los terrenos incluidos en el término municipal quedan clasificados en suelo
urbano, suelo urbanizable (en ejecucidn, sectorizado y no sectorizado) y suelo no urbanizable.

2. La delimitacion de cada clase de suelo queda expresada en el plano P2 "Clasificacion del
suelo y ambitos de ordenacién”.

3. El suelo urbano, a su vez, queda dividido en las categorias: "suelo urbano consolidado" y
"suelo urbano no consolidado"; este Ultimo a su vez se subdivide en "suelo urbano no
consolidado por incremento de edificabilidad ponderada" y "suelo urbano no consolidado por
la urbanizacion". Ambas categorias estan también dibujadas en el plano mencionado, si bien
el "suelo urbano consolidado" y el "suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada" tienen la misma representacion; la categorizacion definitiva de un
solar o parcela se efectuara previamente a la solicitud de la licencia de obras de la edificacion.

4. En el suelo urbanizable se distinguen estos tipos:

a) El "suelo urbanizable en ejecucion" del planeamiento anterior, que ha realizado su
planeamiento de desarrollo y ha iniciado su ejecucién en el momento de redactar el presente
Plan General, pero que aun no tiene el grado de urbanizacion exigido en el articulo 11 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

b) El "suelo urbanizable sectorizado" es aquél que, conteniendo todas las determinaciones
propias de la ordenacion estructural, debe ser ejecutado en los plazos establecidos al efecto
por este Plan General. Puede ser ordenado pormenorizadamente por el Plan General o
mediante el planeamiento de desarrollo.

c) El "suelo urbanizable no sectorizado" es aquél que constituye una mera reserva de suelo y
gue al no contener aun las determinaciones propias de la ordenacion estructural precisara
para su desarrollo de la previa redaccion de un Plan de Sectorizacion.

CAPITULO 4.2. ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA

Articulo 4.2.1. Edificabilidad urbanistica media del &mbito de ordenacion.

1. La edificabilidad urbanistica media de cada una de las unidades de ejecuciéon que se
delimitan en un mismo AOP, no difiere en mas de un 5 por ciento de la edificabilidad
urbanistica media del ambito de ordenacion, area o sector de que se trate, conforme al articulo
144.2 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco

2. Cuando la distribucién equitativa de beneficios y cargas exige en alguna UE mayor
edificabilidad por ser superiores las cargas, se justifica este extremo en las normas
particulares del AOP correspondiente.
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Articulo 4.2.2. Edificabilidad ponderada y edificabilidad ponderada media

1. La edificabilidad ponderada de un ambito territorial se define en el articulo 35.4 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco; afecta exclusivamente al suelo
urbano y urbanizable y a aquellos Sistemas Generales del suelo no urbanizable que han sido
adscritos, a efectos de su obtencion, a &mbitos de ejecucion.

2. La edificabilidad ponderada media de un ambito territorial se define en el articulo 35.5 de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Articulo 4.2.3. Criterios y coeficientes de ponderacién de usos.

1. Los criterios de ponderacion de usos para el calculo de la edificabilidad media en a&mbitos
de ordenacién pormenorizada y unidades de ejecucion en todos los dmbitos del PGOU,
excepto aquellos en los que se especifican otras condiciones en su ordenacion
pormenorizada, son las siguientes:

a) La edificabilidad en cada ambito (area, sector o subzona) sera la resultante de las
determinaciones establecidas en el PGOU.

b) En los &mbitos en los que solo exista un uso, la edificabilidad media se entenderé referida
a dicho uso, por lo que no sera necesario establecer coeficientes de ponderacion.

c¢) En los &mbitos en los que existan varios usos, la edificabilidad media se calculara mediante
la ponderacién de los distintos usos lucrativos privados de acuerdo con los siguientes
coeficientes de ponderacion:

d) El PGOU establece los siguientes coeficientes de ponderacién aplicables a la edificabilidad
sobre rasante en los usos pormenorizados y tipologias que se indican:

Zona a) Residencial libre sobre rasante en cualquier subzona 1,00
Zonas a) Vivienda social sobre rasante en cualquier subzona 0,70
Zona b) Industrial sobre rasante en cualquier subzona 0,80
Zona c) Terciario sobre rasante en cualquier subzona 1,00
Almacenes, anexos, cuadras 0,20

e) Siempre que se justifique que los coeficientes asignados no se adecuan a la realidad
econémica-urbanistica de un ambito de desarrollo especifico, se procedera a su adecuacion,
pormenorizacién y/o actualizacién a dicha realidad en los documentos a promover a los
efectos de su ejecucion.

CAPITULO 4.3. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Articulo 4.3.1. Definicion del régimen de desarrollo del planeamiento.

1. Formulacién del régimen aplicable:

Las determinaciones reguladoras del régimen del planeamiento de desarrollo aplicable en
cada una de las AOP delimitadas en los suelos urbano y urbanizable, se definen de manera
especifica en la norma particular de cada AOP incluida en el documento "B.2. Normas
particulares de los ambitos de ordenacion pormenorizada”.

2. Régimen de desarrollo de planeamiento en suelo urbano o urbanizable ordenado
pormenorizadamente por este Plan General:
Los AOP ordenados pormenorizadamente por este Plan General se considerardn ambitos de

60 — PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA B.1. NORMAS GENERALES



ejecucion directa del mismo. Tal consideracion no excluye para la totalidad o parte de cada
una la posible formulacion de:

a) Estudios de detalle y de proyectos de obras complementarias de urbanizacion en el
caso de las actuaciones aisladas del suelo urbano consolidado y actuaciones de
dotacion en suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad.

b) Estudios de detalle, programas de actuacion urbanizadora, proyectos de
reparcelacién o, en su caso, expropiacion y proyectos de urbanizacion en el caso del
suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y del urbanizable.

c) Expedientes de expropiacion y proyectos de obras de dotaciones publicas en el

caso de los elementos de los sistemas generales y locales no incluidos en ambitos de

ejecucion.
Al margen de lo anterior, si el Ayuntamiento lo considera conveniente, podra redactar planes
especiales en suelo urbano sin necesidad de ajustarse a los limites de las areas con objeto
de mejorar la ordenacién pormenorizada preexistente pero sin alterar la estructural. No
obstante, si la modificacion va dirigida a incrementar las dotaciones publicas sin aumentar la
edificabilidad urbanistica y la ponderada, no serd necesaria la modificacion de este Plan
General aunque modifiguen otras determinaciones de ordenacién estructural.

3. Régimen de desarrollo del planeamiento en suelos urbanos o urbanizables sectorizados no
ordenados pormenorizadamente por este Plan General:

En los AOP no ordenados pormenorizadamente por este Plan General, previamente a la
ejecucion de las previsiones de ordenacion establecidas en el punto anterior, debera
formularse el correspondiente plan de desarrollo, plan parcial o plan especial, con el objeto
de definir su calificaciébn pormenorizada.

4. Régimen de desarrollo del planeamiento en suelo urbanizable no sectorizado:

Para el desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado sera condicion previa la tramitacién
de plan de sectorizacion, a fin de dotarle de las determinaciones propias del suelo urbanizable
sectorizado. A partir de ese momento regira el régimen establecido en los puntos 2 o 3 de
este articulo, segun se incorporen en aquél la ordenacién pormenorizada.

5. Régimen del desarrollo del planeamiento del suelo no urbanizable:
a) En el suelo no urbanizable se actuara de la siguiente manera:

a.1l) En los &mbitos de intervencion estructural se formulara un plan especial
salvo cuando se ejecute de acuerdo con la legislacion sectorial
correspondiente o el presente Plan General establezca las determinaciones
oportunas que lo hagan innecesario.

a.2) Sera necesaria la redaccién de un plan especial en las autorizaciones de
las actividades contempladas en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en las que concurran las
circunstancias previstas en el articulo 4.3 del Decreto 105/2008, de 3 de junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo
y Urbanismo del Pais Vasco.

a.3) También serd necesaria la redaccion de un plan especial cuando asi
venga exigido por el planeamiento territorial, como es el caso de la
implantacién o ampliacion de bodegas y otras construcciones para uso agricola
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en el AF de Rioja-Alavesa, tal y como lo establece la 12 Modificacion del PTP
de Rioja-Alavesa.

a.4) Cuando lo considere conveniente la corporacion municipal, podra exigirse
la formulacion de planes especiales de proteccion del medio fisico.

b) Al margen de lo anterior, se ejecutaran directamente las intervenciones y
actuaciones autorizadas en el presente Plan General no afectadas ni condicionadas
por la previsién de formulacién del citado planeamiento especial, aun cuando incidan
en terrenos incluidos en el &mbito de éste.

Articulo 4.3.2. Planes Especiales

1. Condiciones y criterios de ordenacion: Los Planes Especiales que se formulen en desarrollo
del presente Plan General deberan respetar en todo caso el régimen urbanistico general
asignado a su AOP. Incorporaran el contenido que les es propio de acuerdo con los articulos
69 a 72 ambos inclusive de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco.

Ademas, todo plan debera asegurar la adecuada coordinacién de la ordenacion del &mbito
correspondiente con los territorios colindantes. Esta obligacion sera tenida en cuenta de
manera especial en los casos en los que se maodifique la ordenacion propuesta, debiendo
incorporar el propio plan, u otros expedientes paralelos si fuesen necesarios, las
determinaciones respecto a la aplicaciéon de los mecanismos de gestion urbanistica que
garanticen adecuadamente la ejecucion de los elementos de urbanizacién eventualmente
modificados en las areas colindantes.

Asimismo, en la redaccién de los Planes Especiales se seguiran, en la medida de lo posible,
los criterios de sostenibilidad deducidos del manual para la redaccion de planeamiento
urbanistico editado por EUDEL, IHOBE y el Departamento de Ordenacion del Territorio del
Gobierno Vasco

2. Planes de iniciativa particular: deberan tramitarse de conformidad con la normativa de
desarrollo reglamentario de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, en concreto, el Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos
de aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion
urbanistica. Los de iniciativa particular deberan cumplimentar, los requisitos siguientes:

a. Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion, sefialando el sistema de actuacion.

b. Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y
entre aquél y los futuros propietarios, en orden a:

1. Plazos de ejecucion de las obras de urbanizaciéon e implantacion de los
servicios, en su caso.

2. Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias
de la urbanizacién, no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por
la Ley.

3. Conservacion de la urbanizacion, expresando si correrd a cargo del
Ayuntamiento, de los futuros propietarios de parcelas o de los promotores, con
indicacion en estos dos ultimos supuestos del periodo de tiempo al que se
extendera la obligacion de conservacion.
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c. Medios econémicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores de la
urbanizacion, indicando los recursos propios y las fuentes de financiacion.

d. Larelacion de los propietarios afectados, asi como de la totalidad de titulares de otros
derechos que tengan la condicion de residentes legales en los inmuebles existentes
en el &mbito correspondiente y que, en atencidn a las previsiones del planeamiento,
hayan de ser desalojados.

A estos efectos, ademas de los datos catastrales y registrales correspondientes, se
deberd presentar la relacion depurada de los propietarios reales, acompafada del
plano de estado actual de las fincas afectadas, superficiadas y asignadas a cada
propietario con expresion de sus domicilios a efectos de notificaciones. En el supuesto
de los restantes titulares de derechos mencionados, ademas de los requisitos
anteriores, se debera acreditar en cada caso la condicion de residente legal.

e. La definicién, en su caso, de las responsabilidades derivadas de la Disposicion
Adicional Segunda de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, en lo referente al realojo de los residentes.

Articulo 4.3.3. Planes Parciales

1. Condiciones y criterios de ordenacion. Los Planes Parciales que se formulen en desarrollo
del presente Plan deberan respetar en todo caso el régimen urbanistico general asignado a
su AOP. Incorporaran el contenido gque les es propio de acuerdo con la legislacion urbanistica.

Ademas, el plan deberd asegurar la adecuada coordinacion de la ordenacion del ambito
correspondiente con los territorios colindantes, incluso en aspectos de detalle de la
disposicién de los elementos de urbanizacion.

Esta obligacion sera tenida en cuenta de manera especial en los casos en los que se
modifique la ordenacion propuesta, debiendo incorporar el propio plan, u otros expedientes
paralelos si fuesen necesarios, las determinaciones respecto a la aplicacion de los
mecanismos de gestion urbanistica que garanticen adecuadamente la ejecucion de los
elementos de urbanizacién eventualmente modificados en las areas colindantes.

Asimismo, en la redaccion de los Planes Parciales se seguiran, en la medida de lo posible,
los criterios de sostenibilidad deducidos del manual para la redaccién de planeamiento
urbanistico editado por EUDEL, IHOBE y el Departamento de Ordenacion del Territorio del
Gobierno Vasco.

2. Planes parciales de iniciativa particular: Ser4 de aplicacién lo dispuesto para planes
especiales de iniciativa particular en el articulo anterior.

Articulo 4.3.4. Estudios de detalle

1. Ademas de los estudios de detalle de formulacion obligatoria o voluntaria contemplados en
el Plan, se podran formular otros estudios de detalle dentro de los limites y en las condiciones
establecidas por la legislacion urbanistica.

2. Contenido: Ademas del contenido propio de este instrumento de ordenacién y de las
determinaciones particulares que al respecto establezcan en el presente Plan o su
planeamiento de desarrollo, los estudios de detalle promovidos por particulares deberan
incluir en su documentacién la identificacion tanto de los propietarios afectados como de los
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residentes legales que haya de ser desalojados, con los requisitos establecidos para los
planes parciales y especiales de iniciativa particular.

Articulo 4.3.5. Ordenanzas municipales complementarias de la ordenacidon urbanistica

1. En desarrollo del presente Plan, y para regular aspectos relacionados con los usos del
suelo, la edificacion y la urbanizacién que no incidan en las condiciones basicas de uso y
edificacion, podran formularse uno o varios proyectos de Ordenanzas municipales
complementarias de la ordenacion urbanistica.

2. Dichas Ordenanzas seran de aplicacion en la totalidad del término municipal y tendran el
alcance y contenido establecido en el articulo 75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco.

CAPITULO 4.4. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 4.4.1. Disposiciones de caracter general

1. La ejecucién de las previsiones contenidas en el presente documento asi como en el
instrumento que se formule en su desarrollo, se ajustara a lo dispuesto en la vigente
legislacién urbanistica y en el citado instrumento.

2. Siempre que, como consecuencia de la ejecucion de las previsiones urbanisticas
establecidas en este Plan, se prevea el desalojo de residentes legales en inmuebles que se
hayan de derribar, se deberan definir, en los términos establecidos en la Disposicién Adicional
Segunda de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, las
responsabilidades correspondientes de los agentes implicados a los efectos de dar respuesta
al derecho al realojo de aquéllos.

Articulo 4.4.2. Tipos de actuaciones y sus ambitos. Unidades de ejecucion.

1. Se distinguen las actuaciones de ejecucion siguientes:

a) Actuaciones aisladas: son aquellas que tienen por exclusivo objeto la promocién de
las parcelas y solares, y en su caso, la urbanizacién previa o simultdnea a la edificacién
en las condiciones previstas en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco.

Se distinguen de las actuaciones integradas por haber alcanzado el grado de
urbanizacion exigido en los articulos 11.3.a) y 136 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y el articulo 40 del Decreto 105/2008, de 3 de junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, y de las actuaciones de dotaciébn por no tener incrementos de
edificabilidad ponderada respecto a la previamente existente.

b) Actuaciones de dotacion: son aquellas descritas en el articulo 137 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y el articulo 41 del Decreto
105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, que tienen por objeto el levantamiento de la
carga dotacional en supuestos de incremento de edificabilidad ponderada respecto a la
previamente existente.

Por definicion se despliegan sobre suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad, si bien se aplican exclusivamente sobre solares y parcelas considerados
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individualmente ya que, al margen de la necesidad de liberar la carga dotacional, tienen
el grado de urbanizacion exigido a las actuaciones integradas.

Ademés del levantamiento de la carga dotacional, deberdn ceder gratuitamente al
ayuntamiento, libre de cargas de urbanizacion, el suelo correspondiente al 15 por ciento
del incremento sobre la edificabilidad urbanistica ponderada atribuida por la ordenacion
urbanistica anterior, salvo que hubiesen vencido los plazos de ejecucién establecidos en
ella, o en su defecto, en el articulo 189 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, en cuyo caso, se tendra en cuenta la edificabilidad
materializada, obligacion establecida en el articulo 27.2 de la 2/2006

¢) Actuaciones integradas: descritas en el articulo 138 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y el articulo 42 del Decreto 105/2008, de 3 de junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, tienen tal consideracion aquéllas gue no tienen cabida en las definiciones
de actuaciones aisladas o de dotacion, ni constituyen actuaciones de ejecucion de
dotaciones publicas de las redes de Sistemas Generales y Locales.

Por definicion se despliegan en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y en
todo el suelo urbanizable; comprenden cada una de ellas al menos una unidad de
ejecucion y de desarrollan mediante un Unico programa de actuacion urbanizadora.

d) Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de las redes de Sistemas
Generales y Locales: segun el articulo 139 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, son aquéllas que puedan ejecutarse directamente y que se
deban obtener por expropiacion por no estar el suelo, bienes y derechos incluidos o
adscritas a actuaciones integradas.

Las actuaciones tienen por objeto la ejecucion de Sistemas Generales de cualquier clase
de suelo que no han sido adscritos ni incluidos en actuaciones integradas.

Por otra parte, también tendran por objeto la ejecucién de Sistemas Locales situados en
suelo urbano siempre gue no sea factible su inclusién en actuaciones integradas, o no se
inscriban dentro de la carga de cesion gratuita exigible a las actuaciones de dotaciény a
las actuaciones aisladas.

e) Actuaciones de rehabilitacién y regeneracion corresponden a la mejora de la
funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones y/o tejidos urbanos, pudiendo
incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente demolidos. Se
desarrollan en ambitos delimitados segun el articulo 50.2.h de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y el articulo 24.1 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana. Se desarrollan en suelo urbano consolidado y pueden incluir o no
unidades de suelo urbano no consolidado.

La rehabilitacion y regeneracion urbana podré llevarse a cabo mediante aplicacion directa
de la ordenacion pormenorizada del PGOU, mediante un plan especial para la
rehabilitacion y la regeneracion urbana enmarcado en el articulo 71 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco o mediante un sistema mixto de los
entre los dos anteriores.

2. Ambitos de las actuaciones. Se definen del siguiente modo:
a) Ambito de las actuaciones aisladas: comprende el conjunto de solares y parcelas
de uso lucrativo que son objeto de tales actuaciones, asi como las dotaciones existentes
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sitas en el suelo urbano consolidado.

En el presente Plan General se representan en el plano P6 "Condiciones de desarrollo.
Gestion urbanistica y ejecucion” con color gris, sin mas especificacion, conjuntamente
con las actuaciones de dotacién. La distincién de estos dos ambitos, y por tanto de los
solares o parcelas afectadas por cada actuacién, se efectuara individualmente en el
momento de la concesion de la licencia de obras de edificacion o de parcelacion, en su
caso.

b) Ambitos de las actuaciones de dotacion: comprenden el conjunto de solares y
parcelas de uso lucrativo (con la dotacién correspondiente, cuando ello es posible de
acuerdo con lo establecido en el articulo 2 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la citada Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco,) del suelo urbano no consolidado, no incluidas en actuaciones
integradas.

c) Ambitos de las actuaciones integradas: comprenden el conjunto de terrenos,
publicos y privados, incluidos y adscritos a cada actuacién integrada.

En el presente Plan General estan delimitadas individualmente en el plano P6
"Condiciones de desarrollo. Gestion urbanistica y ejecucion”. Pueden comprender una o
varias unidades de ejecucién y tener adscritos o incluidos sistemas generales.

En la mayoria de los casos coinciden con un AOP o estan incluidas en un AOP junto con
otros suelos. En situaciones especiales que se sefialan en el plano 6 y las Normas
Especificas, una misma actuacion integrada puede quedar comprendida en varias AOP
diferentes porque la actuacion deba coordinarse bajo una misma programacion, aunque
incluya ambitos de ordenacién diferentes y se ejecute en fases sucesivas.

d) Ambitos de las actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de las redes de
Sistemas Generales y Locales: comprenden los terrenos objeto de estas actuaciones. En
el presente Plan General se representan en el plano P6 "Condiciones de desarrollo.
Gestion urbanistica y ejecucion”

e) Ambitos de las actuaciones de rehabilitacion y regeneracion: se representan en
el plano P6 "Condiciones de desarrollo. Gestion urbanistica y ejecucion” Posteriormente,
mediante acuerdo municipal pueden delimitarse nuevos ambitos y dividirse o modificarse
los existentes por el mismo procedimiento empleado para las unidades de ejecucion.

3. Las unidades de ejecucion (UE) son los &mbitos en que quedan divididas las actuaciones
integradas, con el objeto de regular el cumplimiento conjunto de los deberes de cesidn,
equidistribucion y urbanizacion de toda su superficie. Su alcance, contenido y delimitacion
estan regulados en los articulos 144 y 146 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco.

Articulo 4.4.3. Régimen del suelo urbano consolidado y las actuaciones aisladas.

1. En los terrenos de este suelo que tengan la consideracion de solar se podra edificar
directamente, y, en su caso, someterse al proceso de reparcelacion previsto en el articulo 136
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais.

2. En los terrenos que no tengan la consideracion de solar, previamente a la edificacion,
requeriran la aprobacion de un proyecto de obras complementarias de urbanizacién.
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Ademas, la aprobacion del proyecto de normalizacion de fincas, y la concesion de la licencia
de parcelacién y la de obras, segin cada caso, se condicionaran a la previa o simultdnea
cesion obligatoria y gratuita de los terrenos calificados como espacios de dominio y uso
publico.

3. En determinados casos es precisa laregularizaciéon de fincas para resolver una estructura
parcelaria inadecuada de alguna de las parcelas incluidas o materializar las cesiones que se
indican en planos, en los siguientes casos:

- enlos ambitos que se sefiala en planos de ordenacion de suelo urbano consolidado,

- cuando se especifique en estas normas o

- en casos analogos aunque no se sefiale en planos ni se especifique en normas.

La regularizacion de fincas se realizara mediante los procedimientos de reparcelacion o
normalizacién de fincas previstos en el RD 3288/1978 de gestion urbanistica. Se iniciara por
acuerdo expreso del ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, en el que se sefialara el
ambito de regularizacion, que sera el indicado en el PGOU, pudiendo ser modificado por el
ayuntamiento de manera motivada en el acuerdo de inicio de la regularizacion.

Cuando la regularizacion se inste de parte y no esté recogida en el PGOU, el ayuntamiento la
podra denegar de manera justificada si el perjuicio a terceros es mayor que el beneficio de la
regularizacion.

En los casos que sea exigible un proyecto de normalizacion de fincas o de reparcelaciéon se
paralizaran las obras de complemento de la urbanizacién y la cesion obligatoria y gratuita de
los terrenos calificados como espacios de dominio y uso publico por el planeamiento hasta la
aprobacién de aquél. No se podré edificar hasta que se acredite la regularizacion de fincas.

La regularizacion de fincas no conlleva cesion de aprovechamiento.

Articulo 4.4.4. Régimen del suelo urbano no consolidado correspondiente a actuaciones

de dotacion.

1. Como paso previo a la edificacion, en suelo urbano no consolidado correspondiente a
actuaciones de dotacion por incremento de la edificabilidad ponderada se incluye la obligacion
de ceder gratuitamente al Ayuntamiento, libre de cargas de urbanizacion, el suelo
correspondiente al porcentaje (que sea fijado por la legislacion vigente en el momento de
realizarse la actuacién) de dicho incremento sobre la edificabilidad urbanistica ponderada de
la edificacion existente en la parcela; ademas debera liberarse, previamente al proceso de
complemento de la urbanizacion y edificacion, la carga dotacional segun los articulos 6 y
siguientes del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos que desarrolla la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y los apartados siguientes.

2. Una vez cedido ese suelo y liberada la carga dotacional, se actuara de igual modo que en
el suelo urbano consolidado por la urbanizacién.

Articulo 4.4.5. Régimen de las actuaciones integradas en suelo urbano no consolidado

por la urbanizacion y suelo urbanizable.

1. La ejecucion de las previsiones de la ordenacién urbanistica establecidas en las
actuaciones integradas en suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y suelo
urbanizable requerira la redaccién, tramitacion y aprobacion del programa de actuacion
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urbanizadora de cada actuacién integrada y de los proyectos de reparcelacion, en su caso, y
de urbanizacion.

2. Los programas de actuacion urbanizadora incluirdn en su contenido técnico- urbanistico
la capacidad del servicio de recogida de residuos solidos urbanos, previendo en caso
necesarios los lugares de depdésito y su accesibilidad por parte de los vehiculos encargados de
su recogida

3. Delimitacion. El perimetro de la unidad de ejecucion lindante con subzonas publicas ya
obtenidas de equipamiento, espacios libres o comunicaciones incluye todos los terrenos
correspondientes a dichas subzonas que permanezcan de titularidad privada por estar
pendientes de obtencién. Este criterio se aplicara incluso en los casos en que la delimitacién
gréfica, por error o imprecision cartografica, catastral o de titularidad los haya excluido. En la
reparcelacion, previa acreditacién de la titularidad, se procedera a la redelimitacién de la
unidad, incluyendo los restos de titularidad privada, hasta un maximo del 5 por ciento de la
superficie del ambito y sin modificar el aprovechamiento. Para ello no sera necesario modificar
el PGOU. En los casos en que la variacidon sea superior al 5 por ciento se redelimitara
mediante modificacion puntual del PGOU.

4. En el caso del suelo urbanizable no sectorizado, como paso previo, se exigira la
presentacién del correspondiente plan de sectorizacion.

Articulo 4.4.6. Régimen de las actuaciones de ejecucién de dotaciones publicas de

Sistemas Generales y Sistemas Locales.

En las actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de las redes de Sistemas Generales
y Locales se actuard siempre por expropiacion, y en el plazo establecido en su norma
particular, que nunca podran ser superior al indicado en el articulo 186 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CAPITULO 4.5. EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 4.5.1. Proyectos exigidos para la ejecucion de obras de urbanizacién.

1. Las obras de urbanizacién se ejecutaran, segun corresponda en cada caso, a través de los
proyectos definidos en los articulos 194 y 195 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco.

2. A este respecto, en cada area o sector se aplicaran las condiciones establecidas en su
norma particular contenida en el documento “B.2. Normas particulares de los ambitos de
ordenacién pormenorizada” de estas Normas Urbanisticas o, en el caso de formulacién de
planeamiento de desarrollo, las que éste establezca.

Articulo 4.5.2. Posibilidad de adaptacién de la ordenacion.

1. Los proyectos de urbanizacion podran efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucién material de las obras. No obstante, cuando
esa adaptacién suponga alteraciéon de la ordenacién de los predios afectados, debera
aprobarse previa o simultaneamente la correspondiente modificacion del plan.

2. Los proyectos que desarrollen obras de urbanizacién podran reajustar la configuracion,
alineaciones y rasantes, de los elementos de los Sistemas Locales y Generales, afectando,
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si fuese necesario a las subzonas pormenorizadas establecidas por el planeamiento para
dichos sistemas.

En este sentido, se entenderd expresamente que la definicién de trazados y caracteristicas
de las redes de infraestructuras de servicios definidas en el planeamiento tiene un caracter
indicativo, por lo que la definitiva concrecion de los mismos se producira en todo caso a través
de los proyectos de obra correspondientes.

Articulo 4.5.3. Condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

1. Las condiciones técnicas minimas de las obras previstas en los proyectos de urbanizacion,
seran las especificadas por la normativa sectorial y las ordenanzas municipales
complementarias de la ordenacion urbanistica.

2. En defecto de especificaciones en estas Ultimas, la corporacién municipal podra definir en
cada caso las condiciones aplicables, de acuerdo con los estandares de calidad utilizados de
manera habitual en las obras de promocién municipal. A tal efecto, el promotor de las obras
deberd solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos de redaccién del proyecto, las
directrices oportunas al respecto.

3. El saneamiento sera separativo en todo el municipio. Los proyectos de urbanizacion
contemplaran saneamiento separativo en todos los tramos, incluso en los casos en que
ambos ramales deban confluir al final en el saneamiento unitario existente. En los proyectos
de edificacion se contemplara la separacion de pluviales y fecales, aunque el saneamiento
existente sea unitivo.

4. Los proyectos de urbanizacién de sectores y unidades de ejecucion incluirdn a cargo del
desarrollo del &mbito todas las cuestiones incluidas en las normas particulares de cada AOP
asi como las conexiones exteriores y el refuerzo de las infraestructuras necesarias para el
funcionamiento del ambito, incluso aunque no se mencionen en las normas particulares del
AOP.

5. Cuando el refuerzo del apartado anterior se realice sobre tuberias de abastecimiento,
colectores de saneamiento, sistemas de depuracién y/u otras infraestructuras ya existentes
que dan servicio al suelo consolidado y los nuevos ambitos de desarrollo, se garantizara como
minimo el servicio existente en suelo urbano consolidado y el minimo legal exigible en los
ambitos que se desarrollan, siguiendo los criterios municipales especificos para cada
actuacién en concreto.

Articulo 4.5.4. Ejecucion de proyectos de urbanizacién por titulares no municipales.

1. La ejecucién de las obras previstas en un proyecto de urbanizacion definitivamente
aprobado no exigira la previa solicitud y obtencion de licencia municipal. Sin embargo, en todo
caso, el promotor o titular correspondiente debera notificar al Ayuntamiento el inicio y
finalizacion de dichas obras, asi como los de sus diferentes etapas si las hubiere.

2. A tal efecto y, en el posterior control municipal de la ejecucion de las obras, se deberan
cumplimentar los requisitos documentales y de procedimiento que las Ordenanzas
municipales complementarias de la ordenacién urbanistica establezcan.
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CAPITULO 4.6. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

Articulo 4.6.1. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo urbano y urbanizable

1. En los terrenos del suelo urbano consolidado por la urbanizacién que no tengan la
consideracién de solar, la aprobacion del proyecto de normalizacion de fincas, y la concesion
de la licencia de parcelacién y la de obras, segln cada caso, se condicionara a la previa o
simultanea ejecucién de las obras de urbanizacién necesarias, pudiendo el Ayuntamiento, a
estos efectos, exigir la consignacion de las garantias que estime convenientes.

2. En suelo urbano no consolidado en los terrenos incluidos en unidades de ejecucion podra
solicitarse licencia de edificacion (antes de que adquieran la condicion de solar) En tanto no
se apruebe el reglamento de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, si concurren los requisitos del punto 4.

3. En el suelo urbanizable no se podra edificar hasta que los terrenos tengan la condicién de
solar. Sin embargo, en tanto no se apruebe el reglamento de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en aquellos terrenos podra solicitarse licencia de
edificacion si concurren los requisitos del punto 4.

4. Requisitos de edificacion y urbanizacion simultdneas en suelo urbano no consolidado y
urbanizable en tanto no se apruebe el reglamento de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo del Pais Vasco:

i. Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto
de reparcelacion si fuese necesario y de urbanizacion.

ii. Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion la Administracion
considere previsible que a la terminacién de la edificacién la parcela de que se trate
contara con todos los servicios necesarios para tener la condicion de solar.

iii. Que se constituya fianza por la cuantia de las obras de urbanizacién pendientes de
ejecucion.

iv. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en
las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte del edificio.

5. No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacion que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

6. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacion comportara la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado,
sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios
causados. Asimismo, comportara la pérdida de las fianzas a que se refieren los apartados 1
y 4 de este articulo.

7. Plazos para la solicitud de licencia, inicio y final de la edificacion.

a) Las licencias de edificacion deberan solicitarse en el plazo maximo establecido en este
Plan o, en su defecto, en el articulo 189 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco.
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b) A suvez, y siempre que no estén previamente definidos en las Ordenanzas municipales
complementarias de la ordenacion urbanistica, en el acto de otorgamiento de la licencia
de edificacion, se fijaran los plazos de inicio, interrupcion maxima y finalizacion de las
obras de edificacion proyectadas.

Los citados plazos también se estableceran en relacién con las obras de urbanizacion que,
en su caso, deban ejecutarse complementaria y simultaneamente a la edificacion.

Articulo 4.6.2. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo no urbanizable

1. El ejercicio de la facultad de edificacién e implantacion de actividades en el suelo no
urbanizable se acomodara a lo dispuesto en las presentes Normas, en el articulo 28 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y, en su caso, en cuanta
normativa sectorial sea de aplicacion.

2. La autorizacion urbanistica precisa establecida en el articulo 28.5.a de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, no exime de la necesidad, segin cada
caso, de obtener cuantas autorizaciones o aprobaciones sean exigibles, de acuerdo con la
diferente legislacién sectorial.

3. En los ambitos en los que se establece expresamente en el presente Plan la obligatoriedad
de la formulacion de un Plan Especial, en tanto que la misma no se efectle, se permitira
Unicamente las construcciones vinculadas a los usos rurales existentes.

4. En todos aquellos casos en los que en el presente Plan se exige la vinculacion de una
determinada superficie de terreno como condicion para la edificacion, la concesion de la
licencia de obras se condicionara a la presentacion de certificacion registral acreditativa de
dicha vinculacion.

CAPITULO 4.7. REGIMEN DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS PREEXISTENTES

Articulo 4.7.1. Criterios generales que definen el régimen de la edificacion existente

1. El régimen de la edificacion existente regulado en este Plan, tiene en cuenta lo establecido
por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en su articulo 101.

2. En este Capitulo se establece con caracter general el régimen de los edificios no
catalogados existentes en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, disconformes con el
planeamiento; sin perjuicio de que la norma particular de los diversos AOP pueda regular
situaciones particulares.

3. De otra parte, el régimen de proteccion y conservacion del Patrimonio Histdrico-
Arquitectonico y en consecuencia de los edificios y demas elementos catalogados se contiene
en el documento “B.3. Normas de proteccion del patrimonio histérico-arquitectonico y de los
espacios naturales” de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 4.7.2. Edificios fuera de ordenacién en suelo urbano y urbanizable

1. Segun lo indicado en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, tienen la consideracion de fuera de ordenacioén los edificios, construcciones
e instalaciones cuya desaparicion ha sido prevista por el planeamiento en un plazo
determinado, por quedar incluidos dentro del ambito de alguna de las actuaciones aisladas,
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integradas o de ejecucion de Sistemas Generales y Locales. Los elementos fuera de
ordenacién estan identificados en el plano P5 "Condiciones de la edificacion” o en las normas.

2. La calificacién de un edificio, una construccion o una instalacion como fuera de ordenacion
conlleva la denegacién de licencia para realizar intervenciones constructivas que excedan de
las permitidas en el articulo 101, puntos 5y 6, de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, con las excepciones sefialadas en los dos puntos siguientes. Se
permite mantenimiento de habitabilidad salubridad y seguridad. Se prohibe modernizacion,
consolidacién, aumento de volumen y mejora en construcciones.

3. Cuando en un edificio, construccion o edificacion exista alguna parte del mismo o cuerpo
edificatorio que sea separable de la parte calificada como fuera de ordenacion por medios
técnicos normales, quedara exenta del régimen de fuera de ordenacion y sujeta al que le
corresponda, de acuerdo con la ordenacion propuesta.

4. Los edificios, construcciones o instalaciones que estén calificados como fuera de
ordenacion por estar situados en la zona de un Sistema General en proyecto perderan su
calificacion de fuera de ordenacion si, una vez realizado aquél, no se encuentran incluidos en
los terrenos expropiados para constituir el dominio publico, pasando a la situacion que le
corresponda, de acuerdo con la ordenacion propuesta.

Articulo 4.7.3. Edificios disconformes con el planeamiento en suelo urbano vy

urbanizable.

1. De acuerdo con el articulo 101.3.b de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, se definen como edificios, construcciones o instalaciones calificados
disconformes con el planeamiento aquéllos que, excluidos los de fuera de ordenacion,
incumplen las determinaciones de la ordenacién que les afecta.

2. Se distinguen en ellos dos grados:

a) Grado A: aguéllos que ocupan calle u otro suelo dotacional publico definido por la
ordenacion pormenorizada o que exceden de dos plantas del nimero maximo permitido
sobre rasante.

b) Grado B: los que, incumpliendo alguna determinacién de la ordenaciéon pormenorizada,
no tienen la consideracion de fuera de ordenacion ni disconformes con la ordenacién
grado A. Se incluyen también en este grado de disconformidad las edificaciones
existentes en parcelas para las que el Plan prevé una alineacién nueva que amplia el
suelo de dominio publico de su entorno. Este motivo de disconformidad desaparece en el
momento en que la parcela se ajusta a la nueva alineacion, cediendo y urbanizando el
suelo publico resultante.

El régimen de disconformidad con el planeamiento se aplicard aunque no se sefialen en
normas o planos.

3. En los edificios, construcciones e instalaciones disconformes con el planeamiento, grado
A, se permite realizar intervenciones constructivas de restauracion, conservacion y ornato,
consolidacion y reforma sin ampliacion, siempre que no supongan un coste superior al
cincuenta por ciento del coste de reposicion del edificio. Se prohibe el aumento del nimero
de viviendas y el cambio de uso.
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Cuando exista en ellos alguna parte o cuerpo que sea separable por medios técnicos
normales de la que sobresalga de la alineacion maxima, esta parte quedara exenta de este
régimen y sujeta al que le corresponda, de acuerdo con la ordenacion propuesta.

4. La norma particular de cada AOP establecera las condiciones aplicables a los edificios,
construcciones e instalaciones disconformes con el planeamiento, grado B.

En su defecto, se entendera que podra ser objeto de todo tipo de intervenciones constructivas
sin ampliacidn, excluidas las de reedificacion en cuyo caso deberan ajustarse a la nueva
ordenacion pormenorizada, aunque podra utilizar como limite de la edificabilidad la que tiene
la edificacion que se sustituye, aunque sea mayor que la que corresponde la aplicacién de las
ordenanzas que corresponde a su parcela. Ademas, también podra autorizarse obras de
ampliacion hasta agotar la edificabilidad asignada a la parcela por la calificacion
pormenorizada, siempre que cumpla el resto de determinaciones exigibles y no se agraven
sus condiciones de inadecuacion en relacion con la calificacion pormenorizada.

Tienen la consideracion de disconforme con el planeamiento grado B, todas las edificaciones
y construcciones como muros o vallados que estan dentro del flujo preferente de los rios, para
las que no se sefiala en normas o planos una disconformidad mayor, puesto que las
actuaciones de reedificacion son contradictorias con la normativa del Plan Territorial Sectorial
de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV.

5. Cuando la parcela en que se sitla una edificacién es disconforme con el planeamiento,
porgque este prevé una alineacién nueva que amplia el suelo de dominio publico, la edificacion
queda sometida a un régimen especial pues ademéas de cumplir las condiciones que se
indican en este articulo segin se encuentre en el grado de disconformidad A o B, las
actuaciones que cambio de uso, aumento de viviendas, ampliacion de la edificacion o
cualquier obra mayor, deberan incluir la cesion y urbanizacion del suelo publico que supone
la nueva alineacion.

Articulo 4.7.4. Edificios conformes con el planeamiento.

En los edificios, construcciones e instalaciones conformes con el planeamiento las
actuaciones edificatorias se adaptaran a lo que establezca la ordenacién urbanistica.

Articulo 4.7.5. Edificios preexistentes en areas y sectores pendientes de ordenacion

pormenorizada.

1. En tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo de un AOP, area o sector, exigido en
este Plan, en los edificios, construcciones e instalaciones preexistentes sélo podran
efectuarse las obras sefialadas en el articulo 101, puntos 5y 6, de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

2. Una vez aprobado el planeamiento pormenorizado, quedaran sometidos al régimen que les
corresponda segun su adecuacion a la ordenacién pormenorizada propuesta.

Articulo 4.7.6. Usos existentes en suelo urbano y urbanizable

1. Los usos prohibidos por este Plan o incompatibles con las disposiciones vigentes en
materia de proteccion del medio ambiente, seguridad y salubridad cuyas deficiencias no
puedan resolverse con medidas correctoras tendran la consideracion de usos fuera de
ordenacion.
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En los edificios, construcciones e instalaciones que los alberguen se aplicara lo dispuesto en
el punto 2 del Articulo 4.7.2. “Edificios, construcciones e instalaciones fuera de ordenacion en
suelo urbano y urbanizable”, sin perjuicio de la posibilidad de realizar aquellas obras que
reduzcan sus afecciones al medio ambiente, a la seguridad y la salubridad.

2. Los usos situados en edificios, construcciones e instalaciones calificados como fuera de
ordenacién podran seguir desarrollando su actividad hasta su desaparicion o hasta el cese de
aguélla, sin perjuicio de la aplicacién de la normativa vigente en materia de Clasificacion de
Actividades. En ellos queda prohibido el cambio de uso, salvo que el nuevo esté entre los
autorizados por la calificacion pormenorizada, cumpla las condiciones de compatibilidad y se
demuestre que su supresién o traslado origina menos indemnizacion que la del sustituido.
Asimismo, no se autorizard la implantacién de nuevos usos en locales sin actividad.

3. En los edificios, construcciones e instalaciones disconformes con el planeamiento se
permite el mantenimiento de los usos existentes hasta que se produzca el cese de la actividad,
sin perjuicio de la aplicacion de la normativa vigente en materia de actividades; igualmente se
permite realizar cambios de uso y situar nuevos usos en locales vacios, siempre que estén
dentro de los autorizados por la calificacion pormenorizada y cumplan las condiciones de
compatibilidad de los usos.

4. En los edificios, construcciones e instalaciones preexistentes en AOP pendientes de
ordenacién pormenorizada se estara a lo dispuesto en el punto 2 de este articulo.

5. En los edificios, construcciones e instalaciones acordes con la ordenacion urbanistica se
autorizara cualquier cambio de uso, siempre que el nuevo esté autorizado y cumpla las
condiciones de compatibilidad establecidas en este Plan.

6. Se producira el cese de actividad, a los efectos de este articulo, cuando aquélla sea dada
de baja en el impuesto de actividades econémicas (IAE), por un periodo superior a doce
meses. Se considerara cese de la actividad la transmision de la titularidad de las empresas.

Articulo 4.7.7. Edificios y usos fuera de ordenaciéon y disconformes con el plan en suelo

no urbanizable.

1. Enlas zonas J71 de nucleo rural, en lo referente a edificios, construcciones o instalaciones
y usos fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento, se aplicara el régimen
establecido para el suelo urbano.

2. Se consideran calificados como edificios, construcciones o instalaciones y usos fuera de
ordenacion en suelo no urbanizable:

a) Los edificios en los que se den las circunstancias sefialadas en el articulo 101.3.a) de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

b) Los que, situados en las zonas J11, J21, J51 y J61 de especial proteccion, mejora
ambiental, pasto montano y roquedos o proteccidn de aguas superficiales, alberguen
usos no autorizados por la calificacion global.

c) Los que alberguen usos no autorizados por la calificacion global, situados en las
zonas J31, J32, J41 o J42 correspondientes a forestal, monte ralo, agroganadera de
alto valor y paisaje rural de transicion, que no tengan la consideracion de "uso
existente tolerado".

En ellos se permitiran las obras previstas en los puntos 5 y 6 del articulo 101 de la Ley 2/20086,
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de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Los usos situados en edificios calificados como fuera de ordenacién podran seguir
desarrollando su actividad hasta que se produzca el cese de la misma.

En estos edificios no esta permitida la transmision de la titularidad de las empresas y/o de la
edificacion. Este supuesto se considerara el cese de la actividad.

3. Se consideran edificios, construcciones o instalaciones y usos calificados como
disconformes con el planeamiento los que, situados en las zonas J31, J32, J41 o0 J42
correspondientes a forestal, monte ralo, agroganadera de alto valor y paisaje rural de
transicion, albergan usos no autorizados por la calificacion global, pero tienen la consideracion
de “usos preexistentes tolerados”.

A estos efectos son “usos preexistentes tolerados” los siguientes:

a) Vivienda no vinculada a los procesos productivos agropecuarios con licencia
municipal. No se autorizard el incremento del nimero de viviendas existentes en el
momento de la aprobacién definitiva de este Plan, excepto en los edificios incluidos
en el Catdlogo de Proteccion del Patrimonio Cultural, en los que se permite la
subdivision de viviendas o cambios de uso del edificio a razén de 150 m? construidos
por cada vivienda resultante en los términos de la presente normativa.

b) Hosteleria con licencia municipal, como las actividades reguladas en el Decreto
198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los apartamentos turisticos u otras.

c) Equipamiento comunitario con licencia municipal, exceptuando: salas de baile,
discotecas y actividades similares; juegos recreativos y de azar y aquellos otros que
por los efectos negativos de la actividad y sobre el medio rural y natural la corporacion
municipal los considere, justificadamente, incompatibles. Se autorizara la ampliacion
de la misma hasta un total del 50 por ciento de la edificabilidad preexistente.

En los edificios disconformes con el planeamiento se permite el uso de los edificios existentes
hasta que se produzca el cese de la actividad, sin perjuicio de la aplicacion de la normativa
vigente en materia de actividades, asi como la implantacion de cualquier uso que esté dentro
de los autorizados por la calificacion global y que cumpla las condiciones de compatibilidad
establecidas al efecto.

En estos edificios no se considerara cese de la actividad, a los efectos de este articulo, la
transmision de la titularidad de las empresas y/o edificaciones. En cualquier caso se
considerara que ha cesado de actividad a los efectos de este articulo, cuando ésta sea dada
de baja en el impuesto de actividades economicas (IAE).

4. Los edificios disconformes con el planeamiento pueden ser objeto de todo tipo de
intervencion constructiva, excluida la reedificacion en todos los casos y la ampliacion, salvo
el caso de equipamiento que se recoge en el punto 3.c).

5. El resto de los edificios no calificados fuera de ordenacion ni disconformes con el
planeamiento, segun los puntos anteriores, tendran la consideracion de edificios
preexistentes consolidados por la ordenacion.

Dentro de este grupo se inserta el caso especial de los caserios, los cuales podran ser
reconstruidos en las condiciones sefialadas en el articulo 30 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y en el articulo 9 del Decreto 105/2008, de 3 de junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del
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Pais Vasco. Ademas, en aras a un aprovechamiento del patrimonio arquitectonico existente
se permitira la division horizontal posibilitAndose duplicar el nUmero de viviendas existentes
sin sobrepasar, en ningun caso, el nimero de cuatro viviendas por caserio.

Articulo 4.7.8. Contenido del deber de conservacion

1. Los propietarios de edificaciones, construcciones, urbanizaciones, terrenos, instalaciones,
elementos de mobiliario urbano y soportes publicitarios deberan conservarlos en buen estado
de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro con arreglo a lo estipulado en la legislacion
urbanistica.

Se considera contenido del deber de conservacion:

a) Los trabajos y obras de conservacion que tengan por objeto evitar el deterioro de las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de la propiedad, asi como el
correcto funcionamiento de sus servicios e instalaciones y la reposicion habitual de los
elementos o componentes cuya naturaleza asi lo requiera.

b) Los trabajos de reparacion que repongan las construcciones e instalaciones a sus
correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, restaurando o
consolidando los elementos dafiados que les afecten o dificulten o deterioren sus
condiciones de uso, siempre que el coste de las obras sefialadas no exceda del 50 por
ciento del valor de reposicion del edificio a nuevo, excluido el valor del terreno. Si
concurren razones de utilidad publica o interés social que aconsejen la conservacion del
inmueble, el Ayuntamiento podra subvencionar el exceso del coste de la reparacion.

2. El deber de conservacion y/o reparacion inherente a la propiedad no excluye las
obligaciones y derechos de los arrendatarios establecidos por la legislacion sobre
arrendamientos.

3. En el caso de urbanizaciones el deber de conservacion se regird por lo sefialado en el
articulo 197 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Articulo 4.7.9. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publico

1. A los efectos de cumplir el deber de conservacion y en su defecto de justificar el dictado de
ordenes de ejecucién, se entienden por condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato publico:

a) Solares:

a.l Deberan estar vallados en la forma establecida en el punto 2 del Articulo 5.1.34
“Vallados”.

a.2 Deberan protegerse o sefalizarse los pozos o desniveles que puedan causar
accidentes.

a.3 Se mantendran limpios y, sobre ellos, se respetaran las servidumbres a las redes de
distribuciéon y abastecimiento y otras que fueran de aplicacion.

b) Urbanizaciones:

b.1 El propietario de cada parcela es responsable de mantener las acometidas de redes
de servicio en correcto estado de funcionamiento.

b.2 En urbanizaciones particulares, correra por cuenta de sus propietarios la
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conservacion de calzadas, aceras, redes de distribucién, servicio de alumbrado y
restantes elementos que configuren la urbanizacion.

c) Construcciones:

c.1 Deberan mantener sus cerramientos y cubiertas estancos al paso del agua, y
conservar en buen estado los elementos de proteccion contra caidas.

c.2 Los elementos de estructura deberan conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su mision resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosion
y agentes agresores asi como de las filtraciones que puedan lesionar las
cimentaciones.

c.3 Deberan mantenerse en buen estado las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacién, de modo que se garantice su aptitud para
el uso a que estén destinadas asi como su régimen de utilizacion.

c.4 Se mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza
gue evite peligro para las personas.

c.5 Se conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.

c.6 Lafachada de las construcciones debera mantenerse adecentada mediante limpieza,
pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

2. Las condiciones sefialadas seran de aplicacién a los carteles e instalaciones de acuerdo
con su naturaleza.

3. El contenido de este articulo podra ser complementado y en su caso, modificado por una
ordenanza municipal complementaria de la ordenacion urbanistica.

Articulo 4.7.10. Régimen de usos y obras provisionales

1. Excepcionalmente el Ayuntamiento podra autorizar usos de caracter provisional en el suelo
urbano no consolidado, el urbanizable y en destinado a elementos de las dotaciones publicas
de cualquier clase de suelo, en los términos previstos en el articulo 36 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

2. Ademas de los requisitos establecidos en mencionado articulo, para que se pueda autorizar
los anteriores usos deberan concurrir los siguientes:

a) Que haya sido formalmente solicitada la autorizacién como licencia a titulo de precario
por el peticionario.

b) Que el uso y/u obra tengan naturaleza y finalidad provisionales. Respecto al uso, se
debera justificar, ademas de su caracter temporal y provisional, que no posee en si, por
sus propias caracteristicas y finalidad, una vocacién de permanencia, con indicacion
expresa del plazo temporal maximo de su funcionamiento. Serd preciso demostrar la
justificacion de la necesidad de su ubicacion en el terreno propuesto, en funcién de las
circunstancias urbanisticas del municipio que asi lo aconsejen, nunca bajo el punto de
vista de la legalizacién de un acto sin licencia.

c) Las caracteristicas constructivas de las obras han de cumplir las condiciones precisas de
provisionalidad. Al efecto no se admitirdn como tales las obras de construccion clasica de
estructura de hormigén armado o de fabrica y con cubiertas y cierres de fabrica; al
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contrario, se exigirdn las de estructura metalica, cierres de paneles desmontables y
cubiertas ligeras de placas o estructuras hinchables, o con coberturas de lona.

d) Los usos u obras no dificultaran en ningun caso, la ejecucién del planeamiento y no
supondran un atentado a proteccion del paisaje ni a la de las vias de comunicacion y del
dominio publico hidraulico. Tampoco se podran admitir obras que originen desmontes de
tierra superiores a 2 metros, 0 muros de contencion que superen la altura indicada.

3. La autorizacién prevista en los puntos anteriores se otorgara a precario y por un plazo fijado
como tiempo maximo, salvo prolongacion expresa de dicho plazo por otro igualmente definido.
Los usos y las obras, deberan cesar o demolerse, sin derecho a indemnizacion, cuando la
Administracion otorgante acuerde la revocacion de la autorizacion, aun con anterioridad al
plazo indicado.

4. No podran iniciarse las obras y los usos sin formalizar previamente en documento publico,
gue se ha hecho constar en el Registro de la Propiedad el otorgamiento de la autorizacion, su
naturalezay el caracter no indemnizable de la revocacién de la licencia y del cese y demolicion
de los usos y/o obras. Los gastos de formalizacion del documento publico y de su acceso
registral, como licencia provisional, serdn de cuenta del autorizado.
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TITULO 5. ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO DE LAS
SUBZONAS EDIFICABLES

CAPITULO 5.1. DEFINICIONES BASICAS PARA LA APLICACION DE LAS
ORDENANZAS

SECCION 12 Definiciones y parametros urbanisticos

Articulo 5.1.1. Finca y Parcela

1. Finca es la unidad de suelo o de edificacién atribuida exclusiva y excluyentemente a un
propietario 0 a varios en pro indiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el
subsuelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abirir folio en el Registro de la
Propiedad, tiene la consideracion de finca registral.

2. Parcela es la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga
atribuida edificabilidad y uso o s6lo uso urbanistico independiente.

3. La formacion de fincas y parcelas y la relacién entre ellas vienen reguladas en el articulo
26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en la presente normativa.

4. Para regular el caso de algunas parcelas catastrales que, sin tener acceso desde via
publica el catastro las considera como urbanas, el Plan incluye cada una de estas parcelas
como ‘“edificios y parcelas sometidas a condiciones especificas” para que cumplan las
condiciones exigidas su clasificacion como suelo urbano de acuerdo con la Ley 2/2006.

5. Las condiciones que establezca el Plan se aplica al conjunto de las parcelas vinculadas
entre si que, desde el punto de vista urbanistico, tiene la consideracién de una Unica parcela.
De modo que, con caracter previo al otorgamiento de licencia de edificacion debera
procederse a la agregacion de las parcelas vinculadas.

6. En todo caso, en estas parcelas, como en cualquier otra, se permite la agregacion y
posterior segregacion de las parcelas en las condiciones que se establece en las ordenanzas
aplicables a la subzona en que se encuentran. O bien la agregacion de las parcelas para
establecer un complejo inmobiliario, en las condiciones que establece la Ley 49/1960, sobre
propiedad horizontal.

Articulo 5.1.2. Edificio o edificacion

1. A efectos de aplicacion del presente Plan, se entiende por edificio, cualquier tipo de
construccion que emerge del suelo o que se sitda en el subsuelo, realizada con fabrica o con
empleo de cualquier otro material. También es edificio cualquier objeto manufacturado, con
independencia de su durabilidad, inmovilidad o incorporacion al suelo, que tenga las
caracteristicas precisas para poder ser utilizada para el desarrollo de la vida familiar (la
vivienda) o en general para acoger el desarrollo de cualquier actividad.

2. Un edificio viene individualizado, y se dice que es edificio Unico, por constituir una unidad
constructiva y funcional individualizable desde el punto de vista arquitectonico, limitada
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espacialmente por elementos arquitecténicos, que posee acceso propio y directo a todas sus
piezas a través de escalera o escaleras y otros elementos de distribucion propios.

3. Cuando exista un conjunto de edificios adosados, se debe considerar que existen tantos
edificios como entradas o portales independientes entre si y cuando se cumple lo indicado en
los dos numeros anteriores. Si existen varios portales que se intercomunican por el interior
del edificio o por galerias, se considerara que constituyen un Unico edificio.

4. La intercomunicacion de los edificios exclusivamente a través de las plantas de so6tano
destinadas a aparcamiento, supondra la constitucidn, a partir de la planta baja y hacia plantas
superiores, de tantos edificios como cuerpos edificados cumplan las dos condiciones
sefialadas en el punto 2 de este articulo.

Articulo 5.1.3. Edificio aislado

1. A efectos de esta normativa, se entiende por edificio aislado, el edificio que no posea
solucion de continuidad o contigliidad con ninguna otra edificacion en ninguna de sus plantas,
ya sean de sotano, o elevadas, ni a través incluso de elementos de acceso comunes como
escaleras, corredores, galerias, etc.

2. El adoso de dos cuerpos edificatorios, aunque solo sea en un punto de su perimetro en
cualquiera de sus plantas, supondra que a efectos urbanisticos no se pueden considerar como
edificios aislados, aun cuando posean sistema estructural, accesos y demas elementos
arquitectonicos plenamente diferenciados.

Articulo 5.1.4. Edificabilidad fisica

1. Concepto: Se entiende por edificabilidad fisica la superficie que el planeamiento permite
construir en un ambito determinado cuyos conceptos son los definidos en el articulo 35,
puntos 1, 2y 3, de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Salvo que se especifique lo contrario, las edificabilidades que se mencionan en el PGOU se
refieren a edificabilidad sobre rasante. La edificabilidad bajo rasante se deduce en cada caso
del perfil de la edificacion para cada zona sefialado en normas (que en algunos casos
prohiben la construccién bajo rasante) y las condiciones especificas de area de movimiento
bajo rasante sefialadas en planos.

2. La edificabilidad fisica puede regularse por uno de estos dos procedimientos:
a) A través de las ordenanzas de manera expresa y numérica.

b) Mediante la regulacion de la forma de la edificacion, ya sea por la ordenanza escrita 0 a
través de su disefio grafico.

En los casos que se regule por doble via, prevalecera el valor menor.
3. Existen dos formas de asignar la edificabilidad:

a) Edificabilidad absoluta: es la superficie construible permitida por el planeamiento en un
ambito determinado. Se expresa en metros cuadrados construibles o de techo (mzt). Esta
forma de asignacion podréa ser regulada de forma directa o indirecta.

b) Coeficiente de edificabilidad: superficie construible, permitida por el planeamiento en un
ambito determinado, por cada metro cuadrado de superficie del citado ambito. Se expresa
en metros cuadrados construibles por cada metro cuadrado de suelo (m2t/ m2s). Esta
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forma de asignar la edificabilidad siempre sera una “regulacién directa”.
4. Modalidades de edificabilidad.

En funcion del ambito sobre el que se aplique y/o mida la edificabilidad, en ella se presentan
estas dos modalidades.

a) Edificabilidad fisica neta: es aquélla que se aplica directamente sobre la parcela
edificable, excluyendo, en su caso, cualquier terreno que deba pasar al dominio publico.
La parcela edificable es en el caso del suelo urbano y urbanizable el solar. Es la técnica
mas habitual en parcelas de suelo consolidado.

b) Edificabilidad fisica global o bruta: es aquélla que se refiere a un &mbito en que existen
terrenos que deben pasar al dominio publico en virtud de los deberes que deben asumir
los propietarios de una actuacion urbanistica, como sucede por ejemplo en unidades de
ejecucion o sectores.

En este caso, cuando la asignacion de la edificabilidad se efectle mediante el
seflalamiento del coeficiente de edificabilidad, la edificabilidad absoluta se obtendra a
través del producto del coeficiente citado por la superficie total del &mbito mencionado,
salvo que en la normativa de la subzona o en la particular del AOP se especifique otro
procedimiento.

En las subzonas a.2 “Asentamientos residenciales antiguos rurales”, la asignacién de la
edificabilidad se efectuara por la modalidad de edificabilidad global cuando, en virtud de
lo establecido en el articulo 136.b de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, deban ser cedidos y urbanizados terrenos al dominio publico para que la
parcela adquiera condiciéon de solar.

5. Desgloses de las edificabilidades fisicas:
a) En funcién de su desglose, la edificabilidad podra ser fijada mediante:
a.l La edificabilidad total del ambito.

a.2 Las edificabilidades parciales segun sus usos y/o sus plantas (bajo rasante o sobre
rasante)

b) El planeamiento podra asignar la edificabilidad por una de estas dos modalidades o por
ambas.

6. Sefalamiento de las edificabilidades.

El planeamiento diferencia la edificabilidad bruta (usos publicos y usos privados o lucrativos)
de la urbanistica (solo usos privados). Si ho se establece tal diferenciacion se entendera que
la edificabilidad fisica sefialada corresponde integramente a la urbanistica.

Articulo 5.1.5. Forma de medir la edificabilidad

1. En el calculo de la edificabilidad sobre rasante se computara la totalidad de la superficie
construida en planta baja, plantas de pisos y planta bajo cubierta, medida por el perimetro
exterior edificado, excluyéndose las siguientes superficies:

a) La correspondiente a porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacién a nivel de
planta baja, siempre y cuando sean de uso publico.

b) Los porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacién a nivel de planta baja de uso

TiTuLO 5. ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO DE LAS SUBZONAS EDIFICABLES — 81



privado, y los cuerpos salientes o entrantes abiertos o vuelos abiertos, definidos en el
Articulo 5.1.29 “Salientes y entrantes en las fachadas” de estas Normas Urbanisticas,
computaran, a efectos de medir la edificabilidad, su superficie de forjado multiplicada por
el coeficiente reductor 0,5.

c) Los patios de manzana.

d) Los cobertizos o superficies cubiertas por techo, pero libres de cerramiento en la totalidad
de su perimetro en planta y en la totalidad de su altura.

e) Las superficies de plantas bajo cubierta que estén destinadas a los usos auxiliares del
edificio en que se siten.

f)  En cualquier caso, las superficies de plantas de camarotes y de plantas bajo cubierta que
tengan una altura util inferior a 1,5 metros.

2. En las plantas bajo rasante, se considera edificabilidad a la totalidad de la superficie de
forjado o de techo construida en plantas de sétano y/o de semisétano, incluyendo la superficie
de los muros de contencién y las rampas que se sitlen en la proyeccion horizontal de las
plantas superiores.

3. En el caso de edificios exentos en una misma parcela como pérgolas, casetas de aperos,
lefieras o cualquier otra construccién similar o asimilable, en el calculo de la edificabilidad se
computara la totalidad de la superficie construida en planta baja y en su caso de plantas
superiores, medida por el perimetro exterior edificado aun en el supuesto de no contar con
cerramiento exterior en alguna de sus caras.

Articulo 5.1.6. Densidad residencial

1. Se entiende por densidad residencial al numero de viviendas que el planeamiento permite
construir en un &mbito determinado.

2. Tipos: Este parametro puede venir fijado en el planeamiento mediante:

a) Un numero de viviendas fijo.

b) Mediante un coeficiente que indique el nimero de viviendas que pueden construirse por
cada hectarea del ambito indicado.

c) Mediante el sefialamiento de una superficie minima de parcela por vivienda y/o tipo
edificatorio.

3. El sefialamiento de la densidad residencial sera obligatorio en todas las zonas y subzonas
residenciales clasificadas como suelo urbano consolidado por la urbanizacion.

SECCION 22 Parametros y condiciones de la parcela

Articulo 5.1.7. Linderos

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre pablico al que da
frente; y linderos laterales los restantes. Dentro de estos ultimos, lindero posterior es el
opuesto al lindero frontal.
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3. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre
publico, tendran la consideracion de lindero frontal todos ellos.

Articulo 5.1.8. Dimensiones maximay minima de linderos

1. “Dimensién maxima de lindero” y “dimensién minima de lindero” son las establecidas por
este Plan General o por los planes que las desarrollen para uno o varios linderos de parcela.

2. No podran formularse divisiones o0 agregaciones de parcelas que generen lotes que
incumplan tales parametros.

Articulo 5.1.9. Parcela minima y maxima edificable

1. Parcela minima edificable es la superficie establecida por este Plan General o por los
planes que lo desarrollan para cualquier tipo de suelo de tal modo que las parcelas
preexistentes de superficie menor no podran ser edificadas.

2. Parcela méaxima edificable es la superficie establecida por este Plan General o por los
planes que lo desarrollan para cualquier tipo de suelo de tal modo que toda parcela
preexistente de superficie mayor no podra ser edificada, siendo obligatoria su segregacién o
parcelacion.

Articulo 5.1.10. Parcela minima y méxima a efectos de parcelaciones

1. Parcela minima y maxima a efectos de parcelaciones (o simplemente, “parcela maxima” y
“parcela minima”) son las establecidas por el planeamiento e indica las superficies minima y
maxima que deben y puede, respectivamente, poseer toda nueva parcela surgida con
posterioridad a la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento correspondiente.

2. Toda parcela que cumpla estos dos pardmetros seré edificable.

Articulo 5.1.11. Segregaciones de terrenos de parcelas edificadas

La segregacion de fincas en que existiera alguna edificacion, debera hacerse con indicacion
de la edificabilidad consumida por las construcciones existentes. Si la totalidad de la
edificabilidad estuviera agotada, solamente sera posible la segregacion cuando la parte
segregada se destine a una dotacion publica.

SECCION 32 Parametros y condiciones de la posicién del edificio en la parcela

Articulo 5.1.12. Alineacioén viaria

1. Alineacién viaria (o simplemente, alineacidn) es la linea sefialada por el planeamiento para
establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o0 espacios libres de uso publico,
de las parcelas edificables. Corresponde a las lineas que separan las subzonas privadas (a,
b, ¢, d y cd) de las publicas (e, f, g, h, i).

2. Estas alineaciones causaran las correspondientes cesiones obligatorias y gratuitas, que se
urbanizaran por cuenta del propietario, siguiendo las instrucciones y criterios que defina el
ayuntamiento y el presente documento.
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3. En algunos casos manifiestos en que la alineacion prevista en el Plan no coincide con el
limite de la propiedad privada, se sefiala en el Plan como alineacion nueva, pero la cesion
debera realizarse también aunque no se sefiale expresamente en planos.

4. La alineacion viaria de la red foral de carreteras (zona de dominio publico) es la linea que
limita la subzona e.11.

Articulo 5.1.13. Definicion de las referencias altimétricas del terreno

Rasante es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomado, salvo indicaciéon contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en
ausencia de otra definicién de la rasante se considerara como tal el perfil existente.

Articulo 5.1.14. Definicion de las referencias de la edificaciéon

En la regulacién de este Plan se emplean las referencias de la edificacién que a continuacién
se enumeran:

a) Cerramiento o vallado: cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

b) Plano de fachada: plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el
espacio ocupable edificado interior o exterior del no edificado, conteniendo todos los
espacios ocupables como salientes, vuelos, galerias, terrazas o balcones que se
encuentran dentro de la parcela. No incluyen los planos de fachada aquellos salientes
permitidos respecto de las alineaciones ni los aleros.

c) Linea de edificacion: interseccién de la fachada de la planta baja del edificio con el
terreno. Podra ser frontal o lateral, segin el lindero al que dé frente.

d) Medianeria o fachada medianera: lienzo de edificacion que es comdn con una
construccion colindante, esta en contacto con ella o que separa una parcela de la
colindante, coincidiendo con el lindero lateral.

e) Linea de fachada obligatoria y maxima: linea hasta la que debe o puede llegar la
edificacion segun la planta de que se trate.

Articulo 5.1.15. Separacion a linderos

1. Separacion o retiro a los linderos es la distancia, en cada punto del plano de fachada, entre
ésta y el lindero de referencia mas préximo, medida sobre una recta perpendicular a éste

2. Las construcciones o instalaciones situadas bajo rasante no podran ocupar en el subsuelo
los espacios correspondientes a la separacion a linderos.

Articulo 5.1.16. Separacion a los cauces fluviales

1. Los retiros a los rios y arroyos que establece el Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de
los Rios y Arroyos se medird a partir del deslinde el cauce realizado de acuerdo con lo previsto
por el Real Decreto 849/1986.

2. En los rios y arroyos situados en el ambito de este PGOU en que ese deslinde no ha sido
aun realizado, para reflejar el cauce se ha utilizado la informacién que facilitan los planos
catastrales y topograficos existentes, identificando asi la alineacion del dominio publico
hidraulico.
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3. En los planos de forma se han reflejado las alineaciones constructivas maximas de modo
gue las nuevas edificaciones respeten las distancias al cauce que establece el PTS de rios y
arroyos del Pais Vasco, para ello se han acotado tomando como referencia la alineacion del
dominio publico hidraulico reflejado en planos.

4. No obstante esas alineaciones podran ajustarse —sin que eso suponga una modificacion
del Plan- en los siguientes casos:

a) Si por parte del Organismo de Cuenca correspondiente se procediese al apeo y
deslinde del cauce; en este caso, las distancias que se indican en el PTS se deberan
medir desde al cauce resultado de ese deslinde.

b) Cuando, con motivo de una actuacién en una parcela contigua al cauce, el
promotor proponga un ajuste de esa alineacién, mediante el procedimiento que se indica
en el siguiente numero, obteniendo la autorizacion del Organismo de Cuenca.

5. La propuesta de ajuste de esas alineaciones se realizara aportando:

a) Toda la informacién que se considere adecuada para conocer el limite del cauce
natural que —de acuerdo con el RDPH- coincide con la ocupacion del agua que se produce
en la maxima crecida ordinaria teniendo en cuenta las caracteristicas geomorfolégicas
del terreno, la vegetacion que rodea el cauce, los datos historicos de que se disponga,
etc. En todo caso deberd incluirse al menos una seccion transversal del cauce, o mas de
una si esta seccién varia en el frente de la parcela o en las parcelas contiguas.

b) Un plano de planta de la situacion actual, en el que se incluya junto con la parcela
en gue se desea construir, las dos parcelas contiguas, y las existentes en el otro frente
del rio. El plano recogera las construcciones que existen en todas esas parcelas
indicando el uso y nimero de plantas. En este plano se reflejara el limite del cauce
natural, de acuerdo con la informacién que se aporta.

¢) Un plano de la parcela en la que se desea construir, con la propuesta de ajuste
de las alineaciones que se indican en el plano de forma del PGOU, de modo que la
distancia al rio que en él se indica, se mida respecto al cauce que se considera real y que
se reflejara en este plano, lo mismo que en el plano que se indica en el anterior apartado

(b).

d) Un anteproyecto de la construccion que se desea realizar, en que debera quedar
definida el volumen de la construccién, su posicidn en la parcela, asi como las referencias
altimétricas de la parcela en su estado actual, y tal como quedara tras la construccion
gue se desea realizar, indicando expresamente la cota del solado de la construccion.

6. Esta documentacion, informada por el técnico municipal, sera remitida a URA para tramitar
la autorizacion del Organismo de Cuenca para la construccion que se desea realizar. El ajuste
de las alineaciones constructivas solo sera aplicable si se obtiene esta autorizacién y en las
condiciones que la propia autorizacién indique.

Articulo 5.1.17. Separacion entre edificios

Separacion entre edificios es la dimensidn de la distancia que separa sus planos de fachada.
Se habra de cumplir, tanto si estén las construcciones en la misma parcela, como en parcelas
adyacentes pero no cuando estén separadas por vias y otros espacios publicos.
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Articulo 5.1.18. Fondo edificable

El fondo edificable sefiala, cuantitativa y no graficamente, la posicidén en la que debe situarse
la linea de fachada interior de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada
punto de aquélla y la alineacion, medida perpendicularmente a ésta.

Articulo 5.1.19. Area de movimiento de la edificacion

Area de movimiento de la edificacion es el espacio sefialado graficamente en el plano P5
“Condiciones de la edificaciéon”, dentro del cual debe situarse la edificacion.

SECCION 42 Parametros y condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Articulo 5.1.20. Ocupacion del suelo por la edificacion

1. Se entiende por “ocupacion del suelo” la superficie de la parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacion, comprendida dentro del perimetro formado por la proyecciéon
de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Su cuantia puede sefnalarse:

a) Regulacion directa: Mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion maxima,
entendiéndose por tal la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela
edificable. Si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de las condiciones
de posicion se concluyese una ocupacién menor, serd esta la de aplicacion.

b) Regulacion indirecta.

b.1 A través, de modo complementario o exclusivo, de los parametros de separacion a
linderos y fondo edificable.

b.2 O graficamente en los planos de ordenacion.

3. Para el supuesto b.2 del apartado anterior se establecen las siguientes definiciones:

a) Porche uso publico en planta baja: Espacio de la parcela privada porticado que debe
quedar libre en planta baja y enrasado con la calle, cubierto por las plantas alzadas y
conformando un porche en el que solo se admiten los elementos estructurales imprescindibles
para el desarrollo de la edificacion. Se admite la ocupaciéon del s6tano en todos los casos en
gue el plano 5 no lo impide.

b) Espacio privado abierto no edificable: Se grafia en planos para varias subzonas,
normalmente en la parte delantera entre el area de movimiento de la edificacion y la calle y
no en todos los casos. El objetivo es preservar una morfologia caracteristica de los
asentamientos rurales antiguos, en los que la edificacion a veces se alinea a la parcela y otras
se retira un poco del limite de la propiedad, quedando ese espacio privado sin vallar, o con
un cierre de muy poca entidad que contribuye a enriquecer el espacio publico, facilitar la
maniobra de entrada, de manera que el edificio principal tenga presencia en la calle y
enriquezca el ambiente urbano.

En estos espacios se admite el tratamiento con pavimento diferenciado o ligero desnivel
respecto a la calle, asi como la delimitacién con elementos ornamentales o vegetales de poca
altura, como pivotes, jardineras o similares, pero no se admiten nuevos vallados posteriores
a la aprobacién del PGOU, ni el recrecido de los existentes.
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¢) Espacio libre privado no edificable: Es el espacio privado cerrado en el que se admite el
vallado en las condiciones establecidas en estas normas. También se admiten construcciones
auxiliares propias de la zona ajardinada, como piscinas, instalaciones deportivas,
invernaderos, garajes y cobertizos o edificaciones de una sola planta y tres (3) metros de
altura. Su dimension sera como méaximo el 10 por ciento del espacio libre, no mayor de 30m>.
Se admite en todos los casos una superficie de 9m? cualquiera que sea la dimension del
espacio libre.

Las anteriores determinaciones y las areas de movimiento de la edificacién del plano 5 podran
modificarse mediante estudio de detalle en el que se justifiqgue la necesidad y su aceptacion
serd por parte del ayuntamiento discrecional y sujeta al equilibrio entre los intereses publicos
y privados.

Articulo 5.1.21. Superficie libre de parcela

Es el &rea en la que no se puede edificar, como resultado de aplicar la condicién de ocupacién
de la parcela establecida en el articulo anterior.

SECCION 52 Parametros y condiciones de forma de los edificios

Articulo 5.1.22. Dimensiones méaximay minima de la edificacion

“‘Dimensiéon maxima de la edificacién” y “dimension minima de la edificacion” son las
establecidas por el planeamiento, dentro de las cuales debe inscribirse y circunscribirse la
edificacion, definida por los planos de fachada, que sobresalga del terreno.

Articulo 5.1.23. Cota de origen

1. La cota de origen se define en el planeamiento para servir de origen en la medicion de la
altura, considerandose como tal la rasante del punto medio de cada fachada en su encuentro
con el terreno definitivo. En edificios en esquina se considera el desarrollo completo de las
dos fachadas que la forman.
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2. Cuando por las necesidades de la edificacion o por las caracteristicas del terreno en que
se asienta, deba escalonarse la edificacién, la medicién de alturas se realizar4 de forma
independiente en cada una de los cuerpos que la compongan.
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3. En solares con fachadas opuestas a calles de distinta rasante o diferente altura, con fondos
mayores de 30 metros, en las que no se regulen alturas en el plano de edificacion, se tomara
en cada calle la altura y el nimero de plantas correspondiente, hasta un fondo méaximo de 15
metros en el caso de la calle de mayor cota o altura maxima y 15 metros en el caso de la mas
baja. La linea que une estos dos fondos define la altura méaxima de la edificacion en el interior
de la parcela.
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4. En solares con fachadas opuestas a calles de distinta rasante o diferente altura, con fondos
menores de 30 metros, en las que no se regulen alturas en el plano de edificacion, se
mantendra siempre un fondo minimo de 5 metros en la rasante o altura mas baja,
disminuyendo si es necesario el fondo correspondiente a la mas alta.
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Articulo 5.1.24. Altura del edificio

1. Es la altura del edificio en unidades métricas medidas desde la cota de origen hasta la
cornisa, el alero o la cumbrera, y en funcién de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que
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forma el techo de la dltima planta, exceptuando aticos y bajo cubiertas, con el plano de la
fachada del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

c) Altura de alero: es la que se mide hasta el punto inferior del extremo del alero.

[ T]

2. El planeamiento puede establecer este parametro como “altura maxima”, “altura minima” o
“altura fija” u “obligada”.

3. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, nimero de plantas y unidades
métricas, ambas habran de respetarse a la vez.

Articulo 5.1.25. Perfil de la edificacién o nUmero de plantas

1. El perfil de la edificacion es el nimero de plantas de la edificacién permitido por el
planeamiento. Se compone de:

a) Numero de plantas sobre rasante: es el nimero de plantas situadas por encima de la
rasante del terreno urbanizado, o con frente a fachada, de una edificacion.

b) Numero de plantas bajo rasante: es el nUmero de plantas existente o autorizado por
debajo de la primera de las plantas sobre rasante computable.

LT

2. Puede establecerse este parametro como “numero de plantas maximo”, “numero de plantas
minimo” y “nimero de plantas fijo” u obligado.

3. El nimero maximo de plantas o el perfil de la edificacién se representara por medio de esta
simbologia:

a) A/B

b) A(a)/B

c) A(ao b)/B
d)A(ayhb)/B

La primera cifra “A” anterior a la barra inclinada representa el nimero de plantas sobre
rasante, excluidos los aticos y los bajo cubiertas computables, y la posterior “B” la de las bajo
rasante.

Los simbolos (a) y (b) que, opcionalmente, se disponen a continuacion de la primera de las
cifras, sefalan la autorizacién de un atico o una bajo cubierta computable adicionales. Cuando

se presentan ambos simbolos separados por una “0” se entendera que su disposicion es

alternativa; cuando los mismos se presentan separados por una “y” se entendera autorizado
el atico y sobre él la bajo cubierta.

Articulo 5.1.26. Plantas de los edificios
1. Planta de un edificio es toda superficie horizontal, practicable y cubierta, acondicionada
para desarrollar en ella una actividad.

2. Existen estos tipos de plantas:

a) Baja: planta que en mas de un cincuenta por ciento de su superficie edificada tiene el
plano de suelo a una cota igual o superior a la de origen.

b) Sotano: se entiende por planta s6tano aquélla en que mas de un cincuenta por ciento de
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la superficie edificada, tiene su techo por debajo de la cota de planta baja del edificio. La
altura libre no serd inferior a doscientos cuarenta (240) centimetros.

c) Semisoétano: es aquella, por debajo de la baja, en que parte de su superficie tiene el plano
de suelo inferior a la cota de origen, y el plano de techo, por encima de dicha cota.

La altura libre exigible sera funcién de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de (240) centimetros para la altura libre.

Los semisétanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre en cualquiera de
sus puntos a distancia mayor o igual de un (1) metro respecto de la rasante de la acera o
terreno, se consideran a todos los efectos plantas sobre rasante.

d) Entreplanta: Se entenderd por entreplantas aguellas que sin rebasar el 50 por ciento de
la superficie de la planta baja tienen su forjado en una posicion intermedia entre los
forjados superior e inferior de la planta baja. Sé6lo se admiten en las subzonas en las que
expresamente se menciona esta posibilidad. Deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El forjado no podré llegar en fachada hasta ningun tipo de hueco de planta baja ni a
la vertical de éste hasta el forjado superior, debiendo quedar a una distancia
minima de tres metros respecto a la linea de fachada en donde coincida con el
hueco. Las zonas industriales quedan exentas del cumplimiento de esta condicion
permitiéndose que las entreplantas no se retranqueen de fachada.

b) La altura libre debera tener un minimo de 2,20 metros si se trata de espacios de uso
esporadico, como zonas de almacén y de 2,50 metros si es de uso habitual, existen
puestos de trabajo o acceso al publico. En cualquier supuesto, la altura libre
minima de la planta baja hasta la entreplanta sera de 2,50 metros.

e) Piso o alta: planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de
la altura libre de planta de piso se determinara en funcion del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

f) Atico: dltima planta de un edificio, cuando su superficie edificada es inferior a la normal
de las restantes plantas y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los planos
de la fachada del edificio.

g) Bajo cubierta o entrecubierta: Planta situada inmediatamente bajo la cubierta, de modo
que la superficie que la limita por el norte es inclinada y paralela al plano del forjado en
gue se apoya la cubierta.

SECCION 62 Condiciones adicionales; de estética urbana y de calidad e higiene de la

edificacion

Articulo 5.1.27. Ordenanzas municipales complementarias de la ordenacion
urbanistica.
1. Las condiciones adicionales y referentes a la estética urbana y de las edificaciones, asi

como a las de disefio de la calidad y de la higiene de la edificacién, deberan ser desarrolladas
mediante las ordenanzas municipales complementarias de la ordenacion urbanistica.

2. Las determinaciones que se regulan en los articulos siguientes de esta seccion tendran
caracter transitorio hasta que aquéllas sean aprobadas definitivamente.
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Articulo 5.1.28. Altura de pisos

Se entenderd por altura de piso la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso
techo si lo hubiere.

Articulo 5.1.29. Salientes y entrantes en las fachadas

1. Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la linea de
edificacion.
2. Responden a los siguientes tipos y definiciones:

a) Balcon es el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente, respecto a la fachada, no
superior a cien (100) centimetros de anchura. El concepto de balcdn es independiente de
la solucién constructiva y de disefio de sus elementos de proteccién, y puede ser cubierto
o descubierto.

b) Terraza es el espacio entrante no cerrado. Puede ser cubierta o descubierta.

¢) Mirador es el vano de longitud inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en
un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de cien (100)
centimetros.

d) Galeria es el mirador cuya longitud supera los doscientos cincuenta (250) centimetros.

e) Cuerpo volado cerrado es el saliente en fachada no perteneciente a la clase de miradores
y galerias, independientemente del tipo de material con que estén cerrados. Sus
dimensiones maximas seran las establecidas para las galerias.

3. Las dimensiones sefialadas en el parrafo anterior solamente son aplicables en los salientes
permitidos sobre las alineaciones definidas en el Articulo 5.1.12 “Alineacion viaria”. En la
edificacion separada de sus linderos, aquéllas seran libres, sin perjuicio del cumplimiento de
las separaciones establecidas en el Articulo 5.1.15 “Separacién a linderos” y Articulo 5.1.17
“Separacion entre edificios”.

4. Ademas, los salientes permitidos respecto a las alineaciones mencionadas cumpliran las
siguientes condiciones:

a) Lasuma de la longitud de la proyeccién en planta de los vuelos no excedera de la mitad
de la longitud de cada fachada.

b) La altura minima libre sobre la rasante de la acera sera de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

¢) Todos los salientes se separaran de los linderos una distancia no menor que su vuelo ni
inferior a dos metros.

5. La profundidad de las terrazas entrantes cubiertas no sera superior a su altura ni a su
anchura. Esta profundidad se contara a partir de la linea de la fachada.

6. Las ordenanzas de las subzonas y las normas particulares de los AOP podran imponer
parametros diferentes a los indicados
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Articulo 5.1.30. Saliente maximo de cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacioén viaria y, en su caso, la linea de
fachada al patio de manzana no excedera de cien (100) centimetros, salvo que se fije otras
dimensién maxima en la ordenanza de cada subzona o en la norma particular del AOP
correspondiente.

Articulo 5.1.31. Construcciones por encima de la altura

1. Por encima de la altura maxima de alero y/o cornisa, podran admitirse con caracter general
las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano trazado desde
el borde superior del forjado de la dltima planta en fachadas y patios con una pendiente
méaxima del 50 por ciento. En ellas podran instalarse lucernarios, incluidos dentro de su
forjado, no pudiendo salir ni de su intradds ni de su extradés.

b) Los remates de las cajas de escaleras y casetas de ascensores, que no podran
sobrepasar una altura total de trescientos cincuenta (350) centimetros sobre la altura de
cornisa.

c) Las buhardillas, para iluminar la entrecubierta, siempre que lo permita la ordenanza
aplicable en la subzona en que se sitla y cumplan estas condiciones:

c.1 Lalongitud total no superara el 15 por ciento de la del faldon en que se encuentren.

c.2 La longitud de cada una de ellas no superara los 2,5 metros y su altura maxima no
superara los 2,30 metros medidos sobre el forjado de piso terminado.

c.3 Se retranquearan un minimo de 1 metro respecto a la linea de fachada.
c.4 La pendientes de sus cubiertas estaran entre el 25y el 35 por ciento.

2. No obstante, por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse
construccion alguna, excepto las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determine el Codigo Técnico de Edificacién y, en su defecto, el buen hacer
constructivo.

Articulo 5.1.32. Patios

1. Patio de manzana.

a) Se denomina patio de manzana el espacio interior de la manzana cerrada, libre de
edificacion, al menos desde la primera planta alta.

b) Sus dimensiones se establecen en este Plan mediante la definicion de las lineas de las
fachadas interiores en el plano P5 “Condiciones de la edificacion”, y/o mediante el
sefalamiento del fondo maximo edificable, la ocupacién de suelo y la separacion minima
de la fachada interior al lindero posterior.

c) Enlos planes de desarrollo vendra definido graficamente en su plano P5 “Condiciones de
la edificacion”.
d) En cualquier caso, los patios que respondiendo a estas caracteristica, tengan una

superficie inferior a 100 m2 y los que en su interior no pueda inscribirse un circulo de 10
metros de diametro, tendran la consideracion de patios interiores o de luces.
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2. Patio interior o de luces.

a)

b)

Patio interior o de luces es el que se abre en el interior del edificio con el objeto de proveer
de luces, iluminacion y ventilacién a las piezas habitables de los mismos.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

b.1

b.2

b.3

b.4

b.5

b.6

b.7

Sus dimensiones se ajustaran a la normativa vigente para viviendas de proteccion
oficial de régimen general.

Deberan contar con acceso desde el portal, caja de escaleras u otro espacio comun
de la edificacion, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos.

Las luces minimas entre paramentos establecidas por estas Normas Urbanisticas no
podran reducirse con salientes, excepto cuando se trate de la implantacion de
ascensores en edificios preexistentes que carezcan de los mismos, y siempre que
no existan otras ubicaciones alternativas para su instalacién. Todo ello sin perjuicio
de eventuales derechos y servidumbres civiles de terceros que pudieran hacerse
valer en el ambito juridico privado.

El pavimento del patio estara como maximo a nivel del suelo de la dependencia mas
baja que abra huecos a él y esté destinada a pieza habitable.

Podran cubrirse con claraboyas o lucernarios traslicidos, siempre que estos
elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cierres de cualquier tipo entre
los muros de patio y el elemento de proteccidbn que permita una superficie de
ventilacion minima superior al 40 por ciento de la del patio. En este caso se adoptaran
las medidas técnicas necesarias para el cumplimiento de las normas vigentes de
aislamiento acustico.

Las distancias minimas entre paramentos habran de mantenerse integramente en
toda la altura del patio, permitiéndose Unicamente un goterén de cubierta de 0,20
metros como maximo.

Los patios adosados a linderos cumpliran las anteriores condiciones, considerandose
a estos efectos el lindero como paramento frontal, aunque no estuviese edificado.

3. Patio abierto a fachada.

a) Se denomina patio abierto a fachada o patio exterior al resultante por retranqueo respecto
a las lineas de fachada, cuando este retranqueo es superior a 1,5 metros.

b)

Si la norma particular o, en su defecto, las ordenanzas generales de las subzonas lo
autorizan, deberan cumplir estas condiciones minimas:

b.1

Patio abierto sobre la alineacion viaria o el patio de manzana.

- No podra afectar a la planta baja, que deberd mantener la alineacion oficial.
- El frente de fachada abierta o anchura, debera tener como minimo 4 metros.
- La profundidad no superara la mitad de la anchura.

- Cumplira las condiciones minimas de luces y vistas rectas fijadas para los patios
de luces o interiores.

- La proporcién de longitud de fachada retranqueada de la alineacion, respecto de
la longitud total de fachada, no superara el 20 por ciento.

- Se separara como minimo 4 metros del lindero lateral de la parcela o la
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medianeria.
b.2 Patio abierto en parcela independiente.

- Debera dar sobre un espacio libre unido a un espacio de uso publico, en los que
pueda inscribirse un circulo de 10 metros de didmetro hasta cuatro plantas de
edificacion y de 16 metros de didmetro, con alturas superiores.

- La anchura o frente de fachada abierta tendrd como minimo 6 metros.
- La profundidad no superara la mitad de la anchura.
4, Patio mancomunado.

a) Sedenominard patio mancomunado al construido como patio interior o de luces de varias
parcelas que se constituyen en mancomunidad a fin de completar las dimensiones
minimas del patio.

b) La formacion de la mancomunidad debera establecerse constituyendo un derecho real
de servidumbre sobre los solares o inmuebles, mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del
Ayuntamiento ni en tanto subsista alguno de los inmuebles cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar la dimensién minima.

c) Los patios mancomunados podran separarse en planta baja mediante rejas o cancelas o
con elementos de fabrica u opacos, hasta una altura maxima de 1 metro.

d) Cumplira todas las condiciones establecidas para los patios interiores en el punto 2.b, de
este articulo, salvo la b.7.

Articulo 5.1.33. Salvaguarda de la estética urbana

1. La defensa de la imagen urbana y el paisaje natural y el fomento de su valoracion y mejora,
tanto en lo que se refiere a los edificios, en conjuntos o individualmente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacion que pudiera afectar
a la percepcion de aquéllos, debera ajustarse al criterio que, al respecto mantenga.

2. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya
existentes y a su entorno, podra exigirse la aportacién de los analisis del impacto originado
sobre el paisaje urbano, desde los lugares que permitan su vista, sobre el medio en que se
localicen.

Articulo 5.1.34. Vallados

1. Las parcelas del suelo urbano y urbanizable podran cerrarse con vallas en las que el
cerramiento de parcelas a vias o0 espacios publicos se resolvera:

a) Con elementos ciegos de ochenta (80) centimetros de altura maxima, completados, en
su caso, mediante pantallas vegetales o protecciones diafanas estéticamente acordes
con el lugar, en los que la relacion entre lleno y vacio no debe ser mayor al 50%: En
ambos los casos la altura maxima sera de doscientos (200) centimetros.

b) En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales, ni los que lesionen la imagen urbana.

c) Se exceptuan de las condiciones anteriores aquellas parcelas que, en razon de su
destino, requieran especiales medidas de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se
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ajustara sus propias necesidades, debiéndose justificar esta necesidad en el proyecto
sometido a licencia.

2. Los cerramientos tradicionales existentes en el momento de entrada en vigor de este PGOU
guedaran consolidados.

3. Los vallados de las parcelas lindantes con cauces de agua deberan dejar libre la zona de
servidumbre (5 metros).

Articulo 5.1.35. Proteccidon del arbolado

1. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata. La
sustitucion se hara siguiendo las instrucciones del ente municipal encargado de los parques
urbanos y las zonas verdes, y sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin
perjuicio, en su caso, de las sanciones a que pudiera dar origen.

2. En las franjas de separacién obligatoria lindante con vias publicas, sera preceptiva la
plantacion de especies vegetales, preferentemente arbéreas, independientemente del uso a
gue se destine la edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el
trazado de los espacios para la circulacién rodada y accesos al edificio.

3. Cuando una obra pueda afectar a algtin ejemplar arbéreo, publico o privado, se indicara en
la solicitud de licencia correspondiente, sefialando su situacién en los planos topograficos de
estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y garantizard que, durante el
transcurso de las obras, se dote a los troncos hasta una altura minima de ciento ochenta (180)
centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

Articulo 5.1.36. Condiciones de disefo, calidad e higiene de la edificacién

1. Seran de aplicaciébn con caracter general a todo tipo de edificios residenciales las
condiciones de disefio, calidad e higiene exigidas por la legislacion sectorial en materia de
vivienda. En su defecto regira la correspondiente las de las viviendas de proteccién oficial.

2. Ademas, estas Normas Urbanisticas remiten el sefialamiento del resto de condiciones
adicionales referidas a la calidad e higiene, al cumplimiento de cuanta normativa esté vigente
en el momento de la solicitud de la licencia de obra de edificacion.

3. En los edificios catalogados se estara a lo sefialado posteriormente en el documento “B.3.
Normas de proteccién del patrimonio histérico-arquitecténico y de los espacios naturales”.

CAPITULO 5.2. ORDENANZAS GENERALES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

SECCION 12 Condiciones generales de las subzonas residenciales (a)

Articulo 5.2.1. Condiciones generales comunes referentes a la edificacién. (a)

1. Referentes a la parcelacion.
a) La parcelacion sera definida por alguno de estos procedimientos:

a.1) En el suelo urbano consolidado y en el no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada se ratifica, salvo definicion expresa en contrario del AOP
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correspondiente, la parcelacion existente en el momento de la aprobacion definitiva de
este Plan General con la modificacion que suponen la nueva alineacion reflejada en
plano, que sera de aplicacion de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.1.12 de
esta Normativa.

A estos efectos, se equiparan a las parcelas preexistentes las diversas partes de las
fincas que, una vez excluidos los terrenos que deban pasar al dominio y uso publico
por disponerlo asi la ordenacién propuesta, pertenezcan a distintas subzonas.

a.2) En el resto de ambitos ordenados pormenorizadamente por este Plan General, de
forma gréafica o por medio de la norma particular del AOP correspondiente o, en su
defecto, de la ordenanza de cada subzona contenida en este capitulo.

a.3) En los AOP a ordenar por un plan de desarrollo, de forma grafica o a través de
sus Ordenanzas escritas. En cualquier caso, en las subzonas a5 y a6 sera obligatoria
la presentacion de una parcelacion que serd vinculante si la norma particular del AOP
0, por remisién de ella, aquél plan no contienen especificaciones en otro sentido.

b) Una vez definida la parcelacién, su modificacion podra realizarse:

b.1) Mediante un proyecto de parcelacion que cumpla los requisitos establecidos en la
norma particular del AOP correspondiente o, en su defecto, de la ordenanza de cada
subzona.

b.2) Si el Ayuntamiento lo estimare conveniente en virtud de las circunstancias fisicas
gue concurran en las parcelas, mediante un proyecto de normalizacion de fincas o,
incluso, un estudio de detalle.

No obstante, si la maodificacion conlleva la asignacidn a las nuevas parcelas de
edificabilidades diferentes de las establecidas en la Ordenanza general de cada subzona seréa
precisa la redacciéon de un estudio de detalle. En este supuesto, el expediente asignara a cada
una de ellas su edificabilidad especifica, de tal forma que la total resultante sea igual a la
autorizada en el conjunto de las parcelas originales aportadas.

2. Referentes a asignacion de la edificabilidad.
a) Sin perjuicio de lo sefialado en el punto 1.b) anterior, en los ambitos ordenados
pormenorizadamente por este Plan General que tengan definida la parcelacion, la
edificabilidad establecida en la ordenanza general de cada subzona se aplicara sobre la
parcela. En el resto se asignara a cada subzona.

b) En las parcelas ya edificadas, situadas en ambitos en los que se consolida la ordenacién
de los edificios preexistentes, se ratifica en cada una de ellas la edificabilidad, medida de
acuerdo con los criterios establecidos en el CAPITULO 5.1 "Definiciones basicas para la
aplicacion de las Ordenanzas".

Si el edificio fuese sustituido, podra desarrollarse la edificabilidad actual sobre rasante y la
bajo rasante autorizada en la ordenanza general de cada subzona, aunque anteriormente
aquél no dispusiera de ella.

c) Los edificios y los usos que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuesta, se
regiran por las disposiciones generales sefialadas en el Articulo 4.7.2 "Edificios,
construcciones e instalaciones fuera de ordenacion en suelo urbano y urbanizable”, Articulo
4.7.3 "Edificios, construcciones o disconformes con el planeamiento en suelo urbano y en
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suelo urbanizable" y, en su caso, Articulo 4.7.6 "Usos existentes en suelo urbano y
urbanizable".

3. Referentes al niumero de viviendas.
El numero de viviendas se fijara por alguno de estos procedimientos:

a) En el suelo urbano consolidado por la urbanizacion de las subzonas al, a2, a3 y a4 este
parametro podra ser libre o regulado por la norma particular de la subzona expresamente o
indirectamente mediante un estandar de metros cuadrados construidos por vivienda.

b) En las subzonas a51, a52 y a62 del suelo urbano consolidado y del no consolidado por
incremento de la edificabilidad ponderada se regulard mediante el establecimiento de un
estandar de superficie minima de parcela por vivienda, excepto en los casos en que la
normativa de la AOP en gue se encuentra la parcela regule de otro modo el nimero de
viviendas.

¢) En las subzonas a61 del suelo urbano consolidado y del no consolidado por incremento de
la edificabilidad ponderada este parametro serd regulado por la norma particular de la
subzona, excepto en los casos en que la hormativa de la AOP en que se encuentra la parcela
regule de otro modo el nimero de viviendas.

d) En el suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y en el urbanizable sectorizado el
namero de viviendas vendra expresamente fijado en la norma particular de cada ambito.

4. Referentes a la regulacién de la forma de la edificacion.

a) La forma de la edificacion se regulara de forma grafica o a través de la norma particular del
AOP correspondiente o, en su defecto, de la ordenanza de cada subzona contenida en este
capitulo. También podra utilizarse el procedimiento mixto.

b) Los edificios de cada subzona deben cumplir las condiciones de forma que se establece
en la correspondiente ordenanza, con independencia de los usos compatibles con el
residencial que puedan albergar.

c) En los casos en los que se consolida la ordenacion preexistente, cualquier operaciéon de
sustitucion se adecuara a la ordenanza de la subzona o a la forma de la volumetria y
parametros edificatorios de la edificacion preexistente, sin perjuicio de lo dicho en el punto
2.c) anterior. En el caso de las ampliaciones de ésta, se estara a lo que regule la norma
particular del AOP.

Articulo 5.2.2. Condiciones generales comunes referentes a la implantaciéon de los

usos (a)

1. Las subzonas residenciales se destinaran al uso caracteristico de vivienda establecido
expresamente en el Articulo 3.2.4 "Definicién de los distintos tipos de zonas integrantes del
Sistema de Normalizacion del Planeamiento Urbanistico y existentes en este Plan General",
el cual establece para cada zona el tipo caracteristico o predominante de cada subzona.

2. Ademas, se podra implantar el resto de los usos autorizados sefialados en la norma
particular de cada AOP o, en su defecto, en los articulos siguientes referentes a las
Ordenanzas generales de las subzonas. Dicha implantacion quedara en todo caso
subordinada a la compatibilidad efectiva de los mismos con los usos de vivienda
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caracteristicos del edificio, por lo que, en el caso de existir referencias evidentes en sentido
contrario, el Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de la implantacion.

En cualquier caso, el Ayuntamiento mediante una ordenanza urbanistica municipal podra
regular las compatibilidades de los usos comprendidos en las Ordenanzas de las subzonas.

3. Dentro de los usos autorizados se encuentran, aunque no se citen, los asimilados y los
auxiliares de cada uno de aquellos.

4. Se considera uso auxiliar obligatorio el de aparcamiento, en la cuantia minima establecida
en el punto 5 del Articulo 3.1.15 "Definicién y clases", dentro de la seccién 72. "Contenido del
uso de comunicaciones y transportes".

5. Servidumbre de uso publico. El planeamiento podra asignar con caracter obligatorio a las
subzonas y parcelas residenciales y a las edificaciones que las ocupan, usos de servicio de
caracter publico (circulacion rodada o peatonal e infraestructuras de servicios) 0 usos
auxiliares de los autorizados en las subzonas colindantes, constituyendo, si fuese necesario,
los correspondientes derechos de servidumbre, a través de los instrumentos de gestién
urbanistica establecidos en la legislacion vigente.

Articulo 5.2.3. Compatibilidad de usos en las subzonas residenciales

1. La compatibilidad de usos con el residencial queda establecida en la tabla que se incluye
al final de este articulo, en la que se utilizan las siguientes claves:

A: compatible con el residencial, sin condiciones especiales.

B: con acceso directo desde el espacio publico o desde la parcela privada y sin
comunicacion directa con espacios de uso comun de la edificacion.

C: Compatible en la planta baja de edificio de vivienda plurifamiliar, siempre que
disponga de un acceso independiente del utilizado por las viviendas; o bien, en edificio
dedicado exclusivamente a ese uso, aunque se permitird incluir también una vivienda
destinada al propietario o responsable de la actividad que se desarrolla en ese edificio.

2. En las fichas de determinada subzonas y areas residenciales se establecen otros usos
compatibles en esas subzonas o &reas, en las condiciones que en cada caso se indican.

3. En los casos en que se establece como compatible el uso de ganaderia familiar,
entendiendo por tal el que cumple las siguientes condiciones:

Ganado vacuno, equino, porcino y ovino, hasta un maximo de 4 cabezas en total.
Conejos y aves hasta un maximo de 10 cabezas en total.

La parcela minima para albergar este uso sera de 1.500 m? y ha de incluir un edificio
residencial.

USOS INDUSTRIALES
Industria artesanal de Reparacién y de Oficios C
Servicios de automocion
Estaciones de servicios Incompatible
Talleres de reparacion de vehiculos C
Mantenimiento e inspeccidn técnica C
Desguaces y centros de reciclado Incompatible
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Venta exposicion y alquiler Incompatible
Almacenaje distribucion y logistica
Almacenamiento comercial C
Almacenamiento de servicios C
Almacenamiento industrial Incompatible
Industria de la construccion
Talleres de albaiiileria C
Aislamientos e impermeabilizaciones C
Talleres de herreria C
Talleres de vidrieria C
Pintura C
Instalaciones eléctricas C
Instalaciones de gas C
Instalaciones de climatizacién C
Sefalética C
Industria manufacturera
Alimentacion, bebidas y tabaco C
Textil y confeccion C
Cuero y calzado C
Papeleras, edicion y artes graficas C
Refino de petréleo y combustibles Incompatible
Industria quimica Incompatible
Transformacion de caucho y plastico Incompatible
Productos minerales no metalicos Incompatible
Metalurgia e industria del metal Incompatible
Maquinaria y equipo mecanico Incompatible
Material y equipo eléctrico Incompatible
Materiales de trasporte Incompatible
Industrias manufactureras diversas Incompatible
Industrial especial Incompatible
GANADERIA
Cualquier tipo de ganaderia, distinto de la ganaderia familiar Incompatible
definida en este mismo articulo
UsSOS TERCIARIOS
Hospedaje
Establecimiento hotelero (hoteles, hotel apartamento, C
pensiones)
Apartamento turistico A
Campings Incompatible
Agroturismos y casas rurales A
Albergues y hostales B
Otros tipos de establecimientos A
Hosteleria y restauracion
Hosteleria general (restaurantes, salones de banquetes, C
cafeterias, bares)
Asociaciones culturales y gastronémicas B
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Recreativo

Recreo intensivo C

Recreo extensivo C
Comercio y servicios generales

Establecimientos comerciales C

Grandes superficies comerciales Incompatible
Oficinas y despachos

Oficinas A

Despachos profesionales A

Despachos profesionales domésticos A

Laboratorios y centros de investigacion C

Otro servicios C

USOS DE EQUIPAMIENTO DE COMUNITARIO

Docente

Deportivo

Religioso

Sociocultural

Sanitario

Social y asistencial

Institucional y administrativo

Seguridad y proteccion civil

O@mOnnnIn|0n

Servicios urbanos

Articulo 5.2.4. Ordenanza a2 de asentamientos antiguos rurales.

1. Ambito de aplicacion. Criterio basico de ordenacion. (a2)

a) Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que sean totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plano P5 “Condiciones de la edificacién” y la norma particular del
ambito de ordenacién pormenorizada correspondiente podran establecer determinaciones
que la modifiquen.

b) También seran de aplicacién en aquellos ambitos de ordenacion pormenorizada ordenados
por un plan de desarrollo, en agquellos aspectos no regulados especificamente por él.

c¢) Las Actuaciones Integradas en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, deberan
cumplir las condiciones particulares establecidas en la ficha urbanistica de la correspondiente
actuacion a excepcion de aquellas que queden remitidas en la ficha a esta ordenanza.

d) Los edificios que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuesta se regiran por las
disposiciones generales sefialadas en el Articulo 4.7.2 a Articulo 4.7.5.

2. Edificabilidad urbanistica maxima. (a2)
a) Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: 0,7 m2t/m?s.

b) La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntos 10, 12 y 13 de este articulo.
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3. Tipologia edificatoria. (a2)
a) Las edificaciones responden a los siguientes tipos edificatorios:

i. El destinado al uso de vivienda en edificio aislado unifamiliar o vivienda unifamiliar (tipo A),
definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicion y clases”, punto 4.a.i) en cualquiera de sus
ubicaciones.

ii. El destinado al uso de vivienda en edificio aislado de dos viviendas o vivienda bifamiliar
(tipo B), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicion y clases”, puntos 5.a.1.i) y 5.b.1.i),
en cualquiera de sus ubicaciones.

iii. ElI destinado al uso de vivienda plurifamiliar en edificacion compacta abierta de bajo
desarrollo (tipo D.1), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda Definicién y clases”, punto 7.a, en
cualquiera de sus ubicaciones.

iv. Edificio aislado destinado a uno de los usos compatibles con el residencial que, de acuerdo
con lo establecido en el art. 5.2.3 requieren edificio destinado exclusivamente a ese uso.

b) Asimismo, cumpliendo los parametros y las condiciones de localizacién de este articulo, se
admiten los siguientes tipos edificatorios:

i. Cualquiera de los descritos anteriormente, pero con edificios adosados a una o varias
edificaciones preexistentes.

ii. El destinado de modo compartido a cualquiera de los usos residenciales anteriores y al
resto de usos autorizados en edificio aislado o adosado a una o varias edificaciones
preexistentes.

iii. Los edificios adosados a una o varias edificaciones preexistentes se dirigiran al objetivo de
completar un frente edificado, ocultar medianeras, etc.

c) Como edificios destinados exclusivamente a usos auxiliares de los principales, sélo se
admiten los regulados en el punto 20 de este articulo.

4. Parcela minima edificable. (a2)

Quedan consolidadas las parcelas registrales existentes en el momento de la aprobacion
definitiva de este instrumento, que dispongan de una superficie minima de 500 m?, sin
perjuicio de que al actuar en ella y adaptarse a la alineacion viaria marcada en planos, la
superficie resultante sea menor a esa cifra.

5. Parcela minima a efectos de parcelaciones. (a2)
a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan General
debera tener la superficie minima que se indica a continuacién, en funcién de la tipologia
edificatoria que se desee construir. La superficie exigida se refiere a la parcela bruta, incluidas
cesiones:

Tipo A: vivienda unifamiliar: 500 m?

Tipo B: vivienda bifamiliar: 800 m?

Tipo D1: vivienda plurifamiliar: 1.200 m?

Resto de usos: 500 m?
Ademas de lo anterior toda nueva parcela cumplira la condicion de que se podra inscribir
un circulo de 9 m de diametro en cualquier zona interior de la misma, es decir, no presentara
estrechamientos en los que sea imposible inscribir dicho circulo
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b) Si la parcela original esta edificada, tras la segregaciéon la parcela en que queda la
edificacion existente deber4d mantener una superficie tal que esa edificacion respete la
edificabilidad maxima establecida por esta ordenanza.

6. Dimensiones minimas de los linderos de las parcelas. (a2)
a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente instrumento,
tendra una dimension una dimension minima de lindero frontal de 9 m.

b) Las dimensiones del resto de los linderos sera libre.

7. Fondo edificable. (a2)

Este pardmetro no es de aplicacién para esta subzona.

8. Numero de edificios en una parcela. (a2)

a) Quedan consolidados las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion
definitiva de este instrumento. No obstante, en ninglin caso se consolidaran edificaciones
existentes en el momento de aprobacion definitiva del PGOU que se encuentren en situacion
de fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento urbanistico anterior.

b) En una parcela podran situarse varios edificios destinados a uno o varios usos autorizados,
permitiéndose el régimen de propiedad horizontal siempre y cuando sea posible la subdivisién
de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados a usos principales autorizados, de
tal modo que cada uno de ellos cumpla los pardmetros establecidos en su correspondiente
ambito de ordenacion pormenorizada o, en su defecto, en la presente ordenanza como si de
una parcela independiente se tratara.

c) El proyecto de edificacion o, en su caso, el estudio de detalle que ordene los volimenes de
la parcela aportara la documentacién escrita y grafica que demuestre que se cumple la
condicion anterior.

9. NOmero maximo de viviendas. (a2)
a). El niumero maximo de viviendas permitido en una parcela se regula mediante los puntos 3
a 8 anteriores.
b) Cuando se pretenda realizar obras de nueva planta o de cualquier tipo de modificacion que
genere un aumento de namero de viviendas, se exigird que se prevea en el interior de la
parcela (dentro o fuera de la edificacion) el numero de plazas de aparcamiento que resulte el
mayor de la aplicacion de los siguientes parametros:
i) 1 por vivienda
ii) el que determina el estandar fijado en el art. Articulo 3.1.15 de la Normativa
Urbanistica.
iii) en todo caso siempre que la superficie media de la vivienda sea igual o mayor a 120
m?, se podra reducir o excepcionalmente suprimir estos estandares de acuerdo
con lo previsto en el n.9.d) del citado Articulo 3.1.15.

10. Perfil de la edificacién o niumero maximo de plantas. (a2)

a) El perfil de la edificacion es II(b)/0; es decir, planta baja, planta alta y bajo cubierta,
guedando prohibido el sétano, pero no el semis6tano que sobre rasante que, de acuerdo con
lo indicado en el Articulo.5.1.26, cuando la cara superior del forjado de techo se encuentre a
distancia mayor de 1 metro en cualquiera de sus puntos sobre la rasante del terreno, se
considera a todos los efectos planta sobre rasante.
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b) La normativa particular del correspondiente &mbito de ordenacion pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

11. Altura maxima de la edificacién. (a2)

a) La altura de la cornisa se establece de acuerdo con el nimero de plantas previstas medido
en el punto medio de la fachada, de acuerdo con la siguiente tabla:

14,00 m
117,00 m
lI(b) 8.60

b) Respetando la altura maxima que se indica en a), la planta baja no superara los 4 m de
altura, y el reflejo de la planta bajo cubierta en la fachada no superara 1.60 m.

¢) Cuando el edificio o parcela esté adosado a la alineacion de varios espacios publicos se
medira al espacio de rasante inferior.

d) Cuando el edificio esté retirado de los linderos se medira en el encuentro con el terreno de
la linea de edificacion que dé frente a la alineacion viaria.

e) Si la parcela da frente a varios espacios publicos se medira a la linea de edificacién que de
frente al espacio publico de rasante inferior.

f) La altura total del edificio viene determinada directamente por la altura de la cornisa o alero
y la maxima pendiente permitida para la cubierta.

12. Ocupacion del suelo por la edificacién. (a2)
No se establece una ocupacion maxima de parcela.

No obstante, deberan cumplirse la separacién a los linderos que se establece en el siguiente
apartado, lo que evita la posibilidad de una ocupacién del 100% de la parcela.

13. Separaciones de los edificios a los linderos. (a2)
a) La separacion o retiro al lindero frontal seguira las siguientes reglas:
i Se atendran a las areas de movimiento sefialadas en el plano P5.

ii. Los edificios que se adosen a edificaciones preexistentes, cuando estas Ultimas tengan un
retranqueo a lindero frontal inferior a 3 metros, guardardn como minimo la linea de fachada
marcada por éstas.

iii. En el resto de los casos, el edificio podra adosarse al lindero si la calle tiene una anchura
minima de ocho (8) metros. En caso contrario, se separara como minimo cuatro (4) metros
del eje de la calle.

iv. En el caso de retranqueo a lindero frontal inferior a 3 metros, no podra vallarse el frente de
la edificacion quedando el espacio privado como abierto no edificable; podra instalarse cierre
en el resto del frente frontal que debera respetar la alineacién de la fachada.

v. En el caso de retranqueo al lindero frontal igual o superior a 3 metros, entre el cierre y la
edificacion debe haber una distancia minima de 3 metros, y el cierre debe quedar al menos a
4 metros del eje de la calle; si esto exige que el cierre se retranque respecto al limite de la
parcela, la superficie entre el cierre y el limite de parcela privada quedara sin vallar y se le
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aplicara el régimen de los espacios privados abiertos no edificables tal como quedan definidos
en el punto 3.b) del Articulo 5.1.20.

b) En el resto de los linderos, los edificios deberan separarse como minimo tres (3) metros.
No obstante, se permiten las siguientes excepciones:

i. Que una edificacién se apoye en una parte de uno de los linderos, cuando en la parcela
contigua exista una edificacién que se apoye también al menos en esa misma parte del
lindero; en este caso se guardara como minimo la linea de fachada marcada por éstas
respecto al lindero frontal.

ii. Podra construirse un edificio situado en el lindero de la parcela, computable como
edificabilidad, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

— Que se destine a usos auxiliares, tales como garajes o lefieras.
— Que sea un edificio adosado a otro analogo existente en la parcela adyacente.

— Que dentro de las correspondientes parcelas estén construidos los edificios de los
usos principales.

— Que su superficie construida sea como maximo de 50 m?t y que su altura no sobrepase
los tres (3) metros en ningln punto.

14. Separacién minima entre edificios dentro de la misma parcela. (a2)

a) Los edificios situados en una misma parcela destinados, con caracter de principal, a uno o
varios de los usos autorizados guardaran una separacion de seis (6) metros.

b) Los edificios y construcciones destinados a usos auxiliares se separaran un minimo de tres
(3) metros respecto a cualquier edificacion principal sita en la parcela.

15. Patios abiertos a fachadas, de manzanay de parcela. (a2)

Este pardmetro no es de aplicacion para esta subzona.
16. Alturas maximas y minimas de las plantas. (a2)

a) Alturas de piso minimas:
a.l) Planta destinada a vivienda: 2.50 m.
a.2) Planta baja otros usos: 3,00 m.
b) Alturas de piso maximas:
b.1) Planta baja: 4,00 m.
b.2) Semisétano 4,00 m.
b.3) Planta alta: 3.50 m.

¢) No obstante, en los edificios destinados a almacén agricola que sélo posean una planta, la
altura de piso maxima sera de seis (6) metros, medida a la parte inferior de la cercha o, en su
ausencia, del alero o la cornisa.
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17. Salientes y entrantes en fachada. (a2)

a) Los salientes y entrantes sobre la alineacién del espacio publico son los establecidos con
caracter general en el Articulo 5.1.29 “Salientes y entrantes en las fachadas”, con las
siguientes excepciones y condiciones:

i. En las calles de anchura inferior a cuatro (4) metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachada que se sitle sobre el espacio publico.

ii. En el resto de las calles y espacios libres, los balcones y miradores y galerias no podran
sobresalir mas de un diez (10) por ciento de la anchura del espacio publico al que den frente,
con un maximo de un (1) metro.

b) En las fachadas retranqueadas, los salientes y cornisas deberan respetar las distancias a
linderos fijadas en el punto 13.

¢) En cualquier caso, cuando la fachada esté separada del lindero frontal, siempre tendran el
limite maximo fijado en el anterior parrafo “a”.

d) Se cumplirdn también las siguientes condiciones estéticas.
i. Se prohiben los cuerpos volados cerrados.

ii. Los vuelos abiertos deberan adecuarse a las condiciones estéticas del entorno aunque
como criterio general su dimension en fachada sera como maximo el 40% de la longitud total
de las fachadas, pudiéndose repartir por todas ellas, sin que se supere en ninguna de las
fachadas el 80% de su frente.

18. Cornisas y aleros. (a2)

a) Las cornisas y aleros no podran sobresalir sobre la alineaciéon mas de un 15 por ciento de
la anchura del espacio publico al que dé frente el edificio.

b) Siempre que se cumpla la condiciéon que se indica en a) el vuelo del alero respecto de

cualquier fachada sera entre 60-100 cm, exceptuando las fachadas principales en las que
se podra llegar hasta 1,20 m.

19. Cubiertas y volumenes permitidos por encima de la altura. (a2)

a) Las cubiertas tendran una pendiente entre el veinte (20) y el cuarenta y cinco (45) por
ciento.

b) No se permite las mansardas ni las buhardillas.

c) Se podré iluminar la entrecubierta mediante lucernarios, siempre que su superficie no
supere el 20% de la superficie del faldén en el que se sitan. La dimensién de cada una de
ellas no serd mayor de 1 m?. La distancia de una a otra sera al menos de 100 cm y se guardara
esta misma distancia respecto a los aleros, cumbreras y limatesas.

d) Se permitiran situar en la cubierta las instalaciones de sistemas de captacién de energias
alternativas (ej. energia solar) en la cubierta. El solicitante propondra, junto con los datos
técnicos y funcionales de la instalacién, una ubicacion (adecuadamente grafiada) que, en lo
posible sera similar a la que se indica para los lucernarios. En todo caso el Ayuntamiento
podré determinar el lugar mas idoneo y exigir medidas para disminuir su impacto visual

20. Condiciones adicionales. (a2)

a) Transformacion en viviendas de almacenes, anexos, pajares o cuadras.
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i) Las edificaciones existentes en parcelas pueden recibir el uso de vivienda siempre que
estas cumplan las condiciones minimas de habitabilidad de acuerdo con la normativa
vigente en el Pais Vasco.

i) El nimero de viviendas que pueden situarse tras las obras de reforma y, en su caso,
de ampliacién, sera el que se establece en el punto 9 de esta ordenanza.

b) En cuanto a la instalacion de depdésitos de combustible, éstos respetaran la distancia
minima libre a linderos de tres (3) metros y, en todo caso, guardaran la distancia indicada por
el Departamento de Industria del Gobierno Vasco, si fuera superior.

¢) También sera permitida, por cada vivienda y sin computar edificabilidad, un elemento
mueble de jardin, no fijo, realizado en madera, de superficie en planta maxima de 6 m?y altura
a cumbrera maxima de 2,50 m, y sin ningun tipo de instalaciones, respetando en todo caso
las distancias a linderos. Estos elementos no tendran ningun tipo de instalacion que sea
susceptible de convertirlos en habitables.

d) En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del
Cddigo Técnico de la Edificaciéon (CTE) y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

e) Condiciones estéticas de la edificacion. Las condiciones que establecen en este apartado
se aplicaran en su integridad a las obras de nueva planta, a las de ampliacién en los nuevos
cuerpos edificatorios que se construyen, y en los de reforma en cuanto a los elementos que
son reformados.

La aplicacién de estas condiciones a los elementos reformados queda supeditada a que su
repercusion sobre el conjunto de la edificacién sea coherente, de modo que se excepcionara
el cumplimiento de aquellas caracteristicas que en el conjunto pudiesen resultar extrafias

i) Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno. Los volumenes de los edificios que
se proyecten seran compactos y asentados sobre el terreno, al estilo de los edificios
caracteristicos de la zona.

Estas mismas condiciones se exigiran a las edificaciones secundarias que debera tener
unos acabados exteriores de la misma calidad que la edificacion principal.

i) La composicion de fachada. Los huecos de las fachadas principales de las
edificaciones se dispondran segun ejes horizontales y verticales. Se entienden por
fachadas principales, ademas de las que dan frente al espacio publico, la situada en un
lateral cuando en ella se sitta la entrada principal al edificio.

La fachada mantendra en cada una de las plantas una preponderancia del macizo sobre
el hueco, de modo que la distancia entre dos huecos sea al menos igual a 2/3 de la suma
de los anchos de los huecos, y la distancia entre un hueco y la arista que limita la fachada
igual o mayor a 3/2 del ancho del hueco. En las demas fachadas la composicion es libre,
pero unitaria, de modo que los huecos sean de caracteristicas similares a los de la
fachada principal. La apertura de nuevos huecos en las edificaciones existentes se hara
de modo que la fachada resultante queda adecuadamente compuesta.

iv) En cuanto a los vuelos, ademas de cumplir las condiciones que se establecen en el
punto 17 se establecen las siguientes condiciones:

Se prohiben los cuerpos volados cerrados.
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Se permitird la construccién de vuelos abiertos siempre que se adecuen a las condiciones
estéticas del entorno aunque como criterio general su dimensiéon en fachada sera como
maximo el 40% de la longitud total de las fachadas, pudiéndose repartir por todas ellas,
sin que se supere en ninguna de las fachadas el 80% de su frente.

v). Se recomiendan los materiales tradicionales, se tendera a acabados con colores
suaves; en los paramentos exteriores se evitaran los acabados impropios de una
edificacion residencial o que desentonen del entorno en que se sittan.

En caso de utilizar blogues ceramicos o de hormigdn para los cerramientos, deberan
recibir con un revoco coloreado en masa, en tonos claros.

En ningln caso se permitan acabados provisionales en espera de ampliaciones o
cambios de uso.

vi) En cuanto a los materiales de la cubierta, esta se terminaréa con teja ceramica en su
color natural. Se prohibe los prefabricados aunque imiten la forma y textura de las tejas
ceramicas, asi como la pizarra, las placas de fibrocemento, asfalticos, chapas metalicas,
etc.

Se permitirdn las losas de hormigén con un canto maximo de 15 cm y los que se
sostengan con entrevigados de madera, pero no se permitiran la imitacion de madera, ni
los tableros de conglomerado o materiales analogos.

vii) Toda la carpinteria, incluida la de los garajes sera de calidad similar. Se exigira que
todos los elementos de la carpinteria (incluidas persianas y todo tipo de perfiles vistos)
dispongan del mismo acabado en cuanto a textura y color.

viii) Podra denegarse la licencia de edificacion por motivos de orden estético cuando las
fachadas resulten, de modo manifiesto, impropias del lugar de su emplazamiento.

f) Vallados.

i) En el suelo urbano consolidado, las parcelas podran mantener su caracter actual, con
0 sin cerramiento. Las parcelas que tengan cerramiento podran mantener los existentes:
en cuanto a su altura y material en cada uno de sus lados.

ii) En el suelo urbano no consolidado los cierres deberan cumplir las condiciones que se
establecen en el Articulo 5.1.34 de la Normativa.

21. Resto de parametros. (a2)

Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacidon sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados. (a2)

a) Uso caracteristico:

a.l) La vivienda en edificio aislado unifamiliar o vivienda unifamiliar (tipo A), definido
en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicién y clases”, punto 4.i.1, en cualquiera de sus
ubicaciones.

b) Usos compatibles los establecidos con caracter general en el articulo 5.2.3 de esta
normativa urbanistica, ademas de los indicados a continuacion:
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b.1) La vivienda en edificio aislado de dos viviendas o vivienda bifamiliar (tipo B),
definido en el Articulo 3.1.8. “Definicion y clases”, dentro de la seccion 32. “Contenido
del uso de vivienda”, puntos 5.a.i.1 y 5.b.i.1, en cualquiera de sus ubicaciones Se
autoriza en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del apartado “b”.

b.2) La vivienda plurifamiliar en edificacion compacta abierta de bajo desarrollo (tipo
D.1), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda Definicion y clases”, punto 7.a, en
cualquiera de sus ubicaciones.

b.3) Almacenes vinculados a explotacion agraria: en planta baja de los edificios de
vivienda, en edificio exclusivo, y en planta baja compartido con el resto de los usos
autorizados, siempre que se demuestre su compatibilidad y su superficie no supere
los 150 m?2.

b.4) Ganaderia familiar en las condiciones que se indican en el n. 3 del articulo 5.2.3
y un maximo de 2 perros en vivienda unifamiliar, y un maximo de 1 perro por vivienda
en parcelas que incluyan dos o mas viviendas.

¢) Cuando la compatibilidad de usos que se establece en el citado Articulo 5.2.3 esta
condicionado a que se sitlen en un edificio dedicado exclusivamente a ese uso podra
implantarse también en una parcela en que existe uno de los usos indicados en a) y b), pero
en este caso deberd situarse en un cuerpo edificatorio independiente, con una altura maxima
de una planta y adosado al edificio principal, o separado de él cumpliendo las distancias que
se indican en el punto 14.b) de esta Ordenanza.

d) En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del Articulo 5.2.2
“Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos” y se tendra en
cuenta lo establecido en el Articulo 3.1.3 “Usos no previstos en la presente normativa
urbanistica”.

Articulo 5.2.5. Ordenanza a51 de edificacién abierta de bajo desarrollo.

1. Ambito de aplicacion. (a51)

a) Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plano P5 "Condiciones de la edificacién" y la norma particular del
AOP correspondiente podran establecer determinaciones que la modifiquen.

b) También seran de aplicacién en aquellos AOP que deban ser ordenadas por un plan de
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.

¢) Las Actuaciones Integradas en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, deberan
cumplir las condiciones particulares establecidas en la ficha urbanistica de la correspondiente
actuacion a excepcion de aquellas que queden remitidas en la ficha a esta ordenanza.

d) Los edificios que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuesta, se regiran por
las disposiciones generales sefialadas en el Articulo 4.7.2 a Articulo 4.7.5.

2. Edificabilidad urbanistica maxima. (a51)
a) La edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante sera la mayor de los siguientes valores:

i) 1,0 m?techo/m? de suelo
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ii) La que permite las condiciones de ocupacién de parcela y altura de la edificacion
principal que quedan reguladas en los siguientes apartados.

b) La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante serd la que resulte de la aplicacién
conjunta de los puntos 10, 12 y 13 de este articulo.

3. Tipologia edificatoria. (a51)

a) La edificacion caracteristica responde al tipo edificatorio del uso de vivienda plurifamiliar en
edificacion compacta y abierta de bajo desarrollo, definido en el Articulo 3.1.8 "Vivienda.
Definicion y clases”, puntos 3.d.i) y 7.a.i) en cualquiera de sus ubicaciones.

b) También, cumpliendo los parametros y las condiciones de localizacién de este articulo, se
admiten edificios destinados a los usos compatibles autorizados en el punto 22 posterior.

c) No se permiten edificios destinados exclusivamente a usos auxiliares de los principales.

4. Parcela minima edificable. (a51)

Quedan consolidadas las parcelas registrales existentes en el momento de la aprobacion
definitiva de este instrumento, que dispongan de una superficie minima de 800 m?, sin
perjuicio de que al actuar en ella y adaptarse a la alineacién viaria marcada en planos, la
superficie resultante sea menor a esa cifra.

5. Parcela minima a efectos de parcelaciones. (a51)

a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan General
deberd tener la superficie minima que se indica a continuacion, en funcién de la tipologia
edificatoria que se desee construir. La superficie exigida se refiere a la parcela bruta, incluidas
cesiones:

Tipo D1: vivienda plurifamiliar: 1.200 m?

Resto de usos en edificio exclusivo: 800 m?
Ademés de lo anterior toda nueva parcela cumplira la condicion de que se podra inscribir
un circulo de 9 m de didmetro en cualquier zona interior de la misma, es decir, no presentara
estrechamientos en los que sea imposible inscribir dicho circulo.

b) Si la parcela original esta edificada, tras la segregacion la parcela en que queda la
edificacion existente deberd mantener una superficie tal que esa edificacion respete la
edificabilidad maxima establecida por esta ordenanza.

6. Dimensiones méaximas y minimas de los linderos de las parcelas. (a51)

a) Los linderos frontales de las parcelas receptoras de cada conjunto de viviendas tendran
una dimension minima de 15 m.

b) Las dimensiones del resto de los linderos son libres.

7. Fondo edificable. (a51)

a) Cuando las alineaciones establecidas en el Plano P5 no limitan el fondo de la edificacion,
este queda fijado en la siguiente dimension:

i) Planta baja: 15 m de fondo

i) Plantas altas: 12 m de fondo
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8. Niumero de edificios en una parcela. (a51)

a) Quedan consolidados las edificaciones existentes en el momento de la aprobacién
definitiva de este instrumento. No obstante, en ningln caso se consolidaran edificaciones
existentes en el momento de aprobacion definitiva del PGOU que se encuentren en situacion
de fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento urbanistico anterior.

b) En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal,
siempre y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya
destinados a usos principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los parametros
establecidos en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su caso, el estudio de detalle que ordene los volimenes de
la parcela, aportard la documentacion escrita y grafica que demuestre que se cumple la
condicion anterior.

c) La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y de otros espacios y elementos, todos ellos de titularidad y
uso comunes.

9. NOmero maximo de viviendas. (a51)

a) En esta subzona este parametro es libre si no esta sefialado expresamente en la norma
particular del ambito de ordenacién pormenorizada, siempre que todas ellas cumplan las
condiciones de habitabilidad de acuerdo con la normativa vigente en el Pais Vasco.

b) Cuando se pretenda realizar obras de nueva planta o de cualquier tipo de modificacion que
genere un aumento de namero de viviendas, se exigira que se prevea en el interior de la
parcela (dentro o fuera de la edificacion) el nimero de plazas de aparcamiento que resulte el
mayor de la aplicacion de los siguientes parametros:

i) 1 por vivienda

i) el que determina el estandar fijado en el Articulo 3.1.15 de la Normativa Urbanistica.

iii) en todo caso en el caso en que la superficie media de la vivienda sea igual o mayor a 90
m?, se podra reducir o excepcionalmente suprimir estos estandares de acuerdo con lo previsto
en el n.9.d) del citado Articulo 3.1.15.

10. Perfil de la edificacién o nimero maximo de plantas. (a51)

a) El perfil de la edificacién es A/l es decir, un sétano y un namero (A) maximo de plantas
sobre rasante que sera fijado en cada caso en el plano P5. “Condiciones de la edificacion”.

b) La normativa particular del correspondiente &mbito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

11. Altura maxima de la edificacién. (ab1)

a) La altura de la cornisa se establece de acuerdo con el nimero de plantas previstas, de
acuerdo con la siguiente tabla:

| 400m
Il 7,50m
I 9,50 m

Se aumentara en tres metros por cada planta sucesiva
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b) La altura total del edificio viene determinada directamente por la altura de la cornisa o alero
y la méxima pendiente permitida para la cubierta.

12. Ocupacion maxima de suelo por la edificacion. (a51)

Es libre cumpliendo el resto de los parametros establecidos en este articulo.

13. Separaciones de los edificios alos linderos. (a51)

a) Cuando las alineaciones establecidas en el Plano P5 no limitan esta separacion de los
edificios, esta queda fijada:

a) Al lindero frontal:
a.1l) Minimo: 3 m.
a.2) Maximo: libre.
b) Al resto de linderos:
b.1) Minimo: 3 m.
b.2) Maximo: libre.

14. Separacién minima entre edificios de una misma parcela. (a51)

a) La separacion minima entre edificios de una misma parcela sera de 6 m.

15. Patios abiertos a fachadas, de manzanay de parcela. (a51)

a) Este pardmetro no es de aplicacion para esta subzona.

16. Alturas maximas y minimas de las plantas. (a51)
a) Alturas de piso minimas:
a.l) Planta baja y alta: 2,50 m.
a.2) Plantas semisotano y sétano: 2,40 m.
b) Alturas de piso maximas:
b.1) Planta baja: 4,00 m.
b.2) Planta alta: 3,50 m.

17. Salientes y entrantes en fachada. (a51)

a) Los salientes en fachada sobre la alineacion viaria no podran tener una anchura superior a
un (1) metro.

b) El resto de salientes y entrantes en fachada son libres, pero cumplirdn siempre las
separaciones establecidas en el punto 13 de este articulo.

18. Cornisas y Aleros. (a51)

a) Los aleros sobre la alineacién no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la anchura
del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximo de 1,20 m.

19. Cubiertas y volumenes permitidos por encima de la altura. (a51)

a) Las cubiertas tendran una pendiente entre el O por ciento y el 50 por ciento.
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b) El plano de cubierta arrancara desde el borde del alero.

¢) Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
Articulo 5.1.31 "Construcciones por encima de la altura”.

20. Condiciones adicionales. (a51)

a) No se establecen especiales condiciones para los materiales de fachada, aunque deben
evitarse los acabados impropios de una edificacion residencial o que desentonen del entorno
en que se sitdan.

En este sentido, en la eleccion de los colores debera considerarse el entorno, y el impacto
de la edificacién en el paisaje.

En caso de utilizar bloques ceramicos o de hormigén para los cerramientos, deberan recibir
con un revoco coloreado en masa, en tonos claros.

En ningln caso se permitan acabados provisionales en espera de ampliaciones o cambios
de uso.

b) Condiciones especificas de las edificaciones auxiliares.

En la parcela edificable no ocupada por la edificacion, se permiten las construcciones que se
indican para esas superficies en el Articulo 5.1.20, apartado 4.

¢) Vallados.

Los cierres deberan cumplir las condiciones que se establecen en el Articulo 5.1.34 de la
Normativa.

e) En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del
Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE) y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

21. Resto de parametros. (a51)

a) Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones
establecidas en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa
basica que pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados. (abl)

a) Uso caracteristico: vivienda en edificacion de mas de dos viviendas en régimen plurifamiliar,
compacta y aislada de bajo desarrollo (uso descrito en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicion
y clases”, punto 3.d.i) y 7.a.i).

b) Usos compatibles los establecidos con caracter general en el Articulo 5.2.3 de esta
normativa urbanistica.

¢) En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del Articulo 5.2.2
"Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el Articulo 3.1.3 "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

Articulo 5.2.6. Ordenanza a6l de vivienda unifamiliar aislada.

1. Ambito de aplicacion. (a61)

a) Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propuesta por este
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instrumento. No obstante, la norma particular del AOP correspondiente, que siempre tendra
primacia normativa, podra establecer determinaciones que la modifiquen.

b) También seran de aplicacién en los AOP que deban ser ordenadas por un plan de
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados expresamente por él.

c¢) Las Actuaciones Integradas en suelo urbano no consolidado por la urbanizacién, deberan
cumplir las condiciones particulares establecidas en la ficha urbanistica de la correspondiente
actuacion a excepcion de aquellas que queden remitidas en la ficha a esta ordenanza.

d) Los edificios que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuesta se regiran por las
disposiciones generales sefialadas en el Articulo 4.7.2 a Articulo 4.7.5.

e) En esta subzona -salvo que el AOP correspondiente se establezca lo contrario- podra
aplicarse la normativa de la subzona a2, prescindiendo por tanto de todas las determinaciones
previstas en la normativa para la a61.

2. Edificabilidad urbanistica maxima. (a61)
a) Edificabilidad urbanistica méaxima sobre rasante: 0,5 m?t/m?s

b) La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntos 10, 12 y 13 de este articulo.

3. Tipologia edificatoria. (a61)
a) Las edificaciones responden a los siguientes tipos edificatorios:

i. El destinado al uso de vivienda en edificio aislado unifamiliar o vivienda unifamiliar (tipo A),
definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicidon y clases”, punto 4.a.i) en cualquiera de sus
ubicaciones.

ii. El destinado al uso de vivienda en edificio aislado de dos viviendas o vivienda bifamiliar
(tipo B), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicion y clases”, puntos 5.a.1.i) y 5.n.1.i),
en cualquiera de sus ubicaciones.

iii. ElI destinado al uso de vivienda plurifamiliar en edificacion compacta abierta de bajo
desarrollo (tipo D.1), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda. Definicién y clases”, punto 7.a.i),
en cualquiera de sus ubicaciones.

b) También, cumpliendo los parametros y las condiciones de este articulo, se admiten edificios
destinados a los usos compatibles autorizados en el punto 22 posterior.

¢) Como edificios destinados exclusivamente a usos auxiliares de los principales solo se
admiten los regulados en el punto 20 de este articulo.

4. Parcela minima edificable. (a61)

Quedan consolidadas las parcelas registrales existentes en el momento de la aprobacién
definitiva de este instrumento, que dispongan de una superficie minima de 300 m?, sin
perjuicio de que al actuar en ella y adaptarse a la alineacién viaria marcada en planos, la
superficie resultante sea menor a esa cifra.

5. Parcelas minimas a efectos de parcelaciones. (a61)
a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan General
deberd tener la superficie minima que se indica a continuacién, en funcién de la tipologia
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edificatoria que se desee construir. La superficie exigida se refiere a la parcela bruta, incluidas
cesiones:

Tipo A: vivienda unifamiliar: 700 m?

Tipo B: vivienda bifamiliar: 1.200 m?

Tipo D1: vivienda plurifamiliar: 1.200 m?2

Resto de usos: 700 m?
Ademas de lo anterior toda nueva parcela cumplira la condicion de que se podra inscribir un
circulo de 9 m de diametro en cualquier zona interior de la misma, es decir, no presentara
estrechamientos en los que sea imposible inscribir dicho circulo
b) Si la parcela original estd edificada, tras la segregacion la parcela en que queda la
edificacion existente debera mantener una superficie tal que esa edificacion respete la
edificabilidad maxima establecida por esta ordenanza.

6. Dimensiones minimas de los linderos de las nuevas parcelas y forma de las
mismas. (a61)

a) Los linderos frontales a la alineacion viaria tendran una dimensién minima de 9 m.

b) Las dimensiones del resto de los linderos son libres.

7. Fondo edificable. (a61)

a) Este parametro no es de aplicacion para esta subzona.

8. Niumero de edificios en una parcela destinados a usos principales. (a61)

a) Quedan consolidados las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion
definitiva de este instrumento. No obstante, en ninglin caso se consolidaran edificaciones
existentes en el momento de aprobacion definitiva del PGOU que se encuentren en situacion
de fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento urbanistico anterior.

b) En una parcela podran situarse varios edificios destinados a uno de los usos autorizados
en esta ordenanza, formando un conjunto inmobiliario, tal como queda regulado por la Ley
sobre la propiedad horizontal, siempre y cuando sea posible la subdivisién de aquélla en
tantos lotes (subparcelas) como edificios haya destinados a usos principales autorizados, de
tal modo que cada uno cumpla los parametros establecidos en la presente ordenanza como
si de una parcela independiente se tratara, entendiendo, en este caso, el parAmetro de
dimensién minima del lindero frontal referido al lindero que delimita el lote con la via o espacio
libre comdn al que da frente.

c) El proyecto de edificacion, el de parcelacién o, en su caso, el estudio de detalle que ordene
los volumenes de la parcela, aportara la documentacion escrita y grafica que demuestre que
se cumple la condicién anterior.

9. NOmero maximo de viviendas. (a61)

a) El nimero maximo de viviendas permitido en una parcela se regula mediante los puntos 3
a 8 anteriores.
b) Cuando se pretenda realizar obras de nueva planta o de cualquier tipo de modificacion que
genere un aumento de namero de viviendas, se exigira que se prevea en el interior de la
parcela (dentro o fuera de la edificacion) el numero de plazas de aparcamiento que resulte el
mayor de la aplicacion de los siguientes parametros:

i) 1 por vivienda
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ii) el que determina el estandar fijado en el art. Articulo 3.1.15 de la Normativa
Urbanistica.
iii) en todo caso siempre que la superficie media de la vivienda sea igual o mayor a 120
m2, se podra reducir o excepcionalmente suprimir estos estandares de acuerdo
con lo previsto en el n.9.d) del citado Articulo 3.1.15.
10. Perfil de la edificacion o nimero maximo de plantas. (a61)

a) El perfil de la edificacion es 11/0; es decir, planta baja y planta alta, quedando prohibido el
sétano, pero no el semisétano sobre rasante que, de acuerdo con lo indicado en el
Articulo.5.1.26, cuando la cara superior del forjado de techo se encuentre a distancia mayor
de 1 metro en cualquiera de sus puntos sobre la rasante del terreno, se considera a todos los
efectos planta sobre rasante

b) La normativa particular del correspondiente &mbito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

11. Altura maxima de la edificacién. (a61)

a) La altura de la cornisa se establece de acuerdo con el nUmero de plantas previstas medido
en el punto medio de la fachada, de acuerdo con la siguiente tabla

14,00 m
17,50 m

b) En las edificaciones de dos plantas la planta baja no superara los 4 m de altura, ni la
segunda planta, los 3.50 m.

¢) Cuando el edificio o parcela esté adosado a la alineacion de varios espacios publicos se
medira al espacio de rasante inferior.

d) Cuando el edificio esté retirado de los linderos se medira en el encuentro con el terreno de
la linea de edificacién que dé frente a la alineacion viaria.

e) Si la parcela da frente a varios espacios publicos se medira a la linea de edificacién que de
frente al espacio publico de rasante inferior.

b) La altura de cumbrera viene fijada indirectamente por la pendiente maxima de la cubierta.

12. Ocupacion del suelo por la edificacién. (a61)
No se establece una ocupacion maxima de parcela.

No obstante, deberan cumplirse la separacién a los linderos que se establece en el siguiente
apartado, lo que evita la posibilidad de una ocupacién del 100% de la parcela.

13. Separaciones minimas de los edificios a los linderos. (a61)

a) Cuando las alineaciones establecidas en el Plano P5 no limitan esta separacion de los
edificios, esta queda fijada en 3 m.

b) No obstante, se permitird que una edificacién se apoye en una parte de uno de los
linderos, cuando en la parcela contigua exista una edificacién que se apoye también al
menos en esa misma parte del lindero; en este caso se guardara como minimo la linea de
fachada marcada por éstas respecto al lindero frontal.
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14. Separacién minima entre los edificios situados en la misma parcela. (a61)

La separacion minima entre los edificios situados en la misma parcela sera de 6 m., salvo en
el caso de las edificaciones destinadas a usos auxiliares y en general las edificaciones de una
Unica planta cuya separacion minima sera de 3 m. a la edificacion de uso principal.

15. Patios abiertos a fachada, de manzanay de parcela. (a61)

a) Este parametro no es de aplicacion para esta subzona.

16. Alturas maximas y minimas de las plantas. (a61)
a) Alturas de piso minimas:

a.l) Planta baja uso vivienda: 2,60 m.

a.2) Planta baja otros usos: 3,00 m.

a.3) Planta alta: 2,60 m.

a.4) Plantas semis6tano: 2,40 m.
b) Alturas de piso maximas.

b.1) Planta baja: 4,00 m.

b.3) Planta semiso6tano: 3,50 m.

b.4) Planta alta: 3,50 m.

17. Salientes y entrantes en fachada. (a61)

a) Los salientes y entrantes en fachada son libres, pero cumpliran siempre las separaciones
establecidas en el punto 13 de este articulo.

18. Cornisas y aleros. (a61)

a) Los aleros tendran una anchura maxima de 1,20 m.

19. Cubiertas y volumenes permitidos por encima de la altura. (a61)

a) Las cubiertas inclinadas tendran una pendiente entre el veinte (20) por ciento y el treinta y
cinco (35) por ciento.

b) El plano de cubierta arrancara desde el borde del alero o la cornisa.

c) Se permite las cubiertas planas que si son accesibles deberan disponer de una barrera de
proteccién, que no superara la altura minima que establece el CTE para estos casos.

d) Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
Articulo 5.1.31 "Construcciones por encima de la altura".

20. Condiciones adicionales. (a61)

a) La composicion de fachada es libre, pero unitaria, incluyendo también las fachadas
laterales en las que deben disponerse huecos de caracteristicas similares. La apertura de
nuevos huecos en las edificaciones existentes se hara de modo que la fachada resultante
gueda adecuadamente compuesta

b) No se establecen especiales condiciones para los materiales de fachada, aunque deben
evitarse los acabados impropios de una edificacion residencial o que desentonen del entorno
en que se sitdan.
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En este sentido, en la eleccion de los colores debera considerarse el entorno, y el impacto
de la edificacion en el paisaje.

En caso de utilizar bloques cerdmicos o de hormigdn para los cerramientos, deberan recibir
con un revoco coloreado en masa, en tonos claros.

En ningln caso se permitan acabados provisionales en espera de ampliaciones o cambios
de uso.

c¢) Condiciones especificas de las edificaciones auxiliares.

En la parcela edificable no ocupada por la edificacion, se permiten las construcciones que se
indican para esas superficies en el Articulo 5.1.20, apartado 3.c).

d) En cuanto a la instalacién de depdsitos de combustible, éstos respetaran la distancia
minima libre a linderos de tres (3) metros y, en todo caso, guardaran la distancia indicada por
el Departamento de Industria del Gobierno Vasco, si fuera superior.

e) Vallados.

Los cierres deberan cumplir las condiciones que se establecen en el Articulo 5.1.34 de la
Normativa.

f) En las parcelas de superficie igual o superior a 1.000 m? se autoriza, también, la disposicion
de construcciones sobre rasante destinadas a usos recreativos y deportivos, como frontones
y otras instalaciones similares, que respeten las condiciones de altura de edificacion y
separaciones a linderos establecidas en esta ordenanza.

Si son cubiertas, deberan computarse como parte de la edificabilidad asignada a la parcela,
aungue no estén cerradas lateralmente.

g) También serd permitida, por cada vivienda y sin computar edificabilidad, un elemento
mueble de jardin, no fijo, realizado en madera, de superficie en planta maxima de 6 m?y altura
a cumbrera maxima de 2,50 m, y sin ningun tipo de instalaciones, respetando en todo caso
las distancias a linderos.

21. Restos de parametros. (a6l)

a) Los parametros no regulados en este articulo estardn sujetos a las condiciones
establecidas en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa
basica que pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados. (a6l)

a) Uso caracteristico: vivienda unifamiliar aislada (uso descrito en el Articulo 3.1.8 "Definicion
y clases", dentro de la seccién 32. "Contenido del uso la vivienda", punto 4, parrafo a.i) en
cualquiera de sus ubicaciones).

b) Usos compatibles:

b.1) La vivienda en edificio aislado de dos viviendas o vivienda bifamiliar (tipo B),
definido en el Articulo 3.1.8. “Definicién y clases”, dentro de la seccién 32.
“Contenido del uso de vivienda”, puntos 5.a.i.1 y 5.b.i.1, en cualquiera de sus
ubicaciones Se autoriza en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del
apartado “b”.
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b.2) La vivienda plurifamiliar en edificacibn compacta abierta de bajo desarrollo (tipo
D.1), definido en el Articulo 3.1.8 “Vivienda Definicion y clases”, punto 7.a, en
cualquiera de sus ubicaciones.

b.3) Los establecidos con caracter general en el Compatibilidad de usos en las subzonas
residencialesArticulo 5.2.3 de esta normativa urbanistica.

b.4) Las construcciones agricolas tradicionales y existentes en el momento de la
aprobacién definitiva del PGOU podran mantenerse. Sin embargo queda
prohibida la implantacién de almacenes agricolas tanto en la edificacion existente
como en nuevas edificaciones.

b.5) Ganaderia familiar en las condiciones que se indican en el n. 3 del articulo 5.2.3 y
un maximo de 2 perros en vivienda unifamiliar, y un maximo de 1 perro por
vivienda en parcelas que incluyan dos o mas viviendas.

¢) En cualquier caso, siempre se estard a lo dispuesto en el punto 2 del Articulo 5.2.2
"Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el Articulo 3.1.3 "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

SECCION 22Condiciones generales de las subzonas industriales (b)

Articulo 5.2.7. Ordenanza b11 de industria intensiva.

1. Ambito de aplicacién. (b11)

a) Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacidén pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plano P5 "Condiciones de la edificacion. Dominio y uso" y la
norma particular del area o sector correspondiente podran establecer determinaciones que la
modifiquen.

b) También seran de aplicacién en aquellas areas o sectores que deban ser ordenados por
un plan de desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.

2. Concepto. (b11)

a) Son las zonas de edificacion de uso predominante industrial, configuradas por manzanas
ocupadas por médulos de edificacidon entre medianeras; o, por parcelas diferenciadas y no
divisibles, ocupadas por una actividad Unica y funcionalmente unitaria, que dispondran de
espacios no edificados anejos.

3. Ordenacion de las edificaciones y parcelas preexistentes. (b11)

a) Quedan consolidadas las edificaciones y las parcelas existentes en el momento de la
aprobacién definitiva de este instrumento.

4. Tipo edificatorio caracteristico. (b11)

a) El tipo edificatorio caracteristico de esta subzona es el edificio adosado configurando
manzanas, las cuales estaran formadas por varias parcelas.

b) No obstante, se puede admitir el edificio exento que ocupa la manzana con una sola
parcela.
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5. Edificabilidad urbanistica. (b11)

a) La edificabilidad sera regulada directamente para cada subzona en la norma particular de
cada area o sector.

b) En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo,
serd regulada de manera directa por la ordenanza de éste.

c) En su defecto, se fija una edificabilidad urbanistica sobre rasante de 0,70 m?t/m?s.

La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntos 8, 10 y 11 de este articulo.

6. Parcela minima a efectos de parcelaciones. (b11)

a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de este instrumento, tendra
una superficie minima de 600 m?.

7. Dimension minima de frente de parcela. (b11)

a) El frente minimo de las nuevas parcelas a la alineacion viaria sera de 20 m.

8. Separaciones de la edificacion a los linderos. (b11)

a) Las edificaciones se separaran de las alineaciones viarias la distancia marcada en el plano
P5; en su defecto, ésta serd de 5 m como minimo.

b) A los linderos laterales y de fondo la separacion minima sera de 3 m.

9. Separaciones entre edificios dentro de la misma parcela. (b11)

a) Entre edificios situados dentro de la misma parcela se fija una separacién minima de 8 m.

10. Ocupacion del suelo por la edificacién. (b11)

a) La ocupacién maxima queda fijada en el 70 por ciento.

11. Perfil y Altura maxima de la edificacién. (b11)

a) El perfil de la edificacion es 11/0; es decir, planta baja y una planta alta, siendo libre las
plantas bajo rasante.

b) La altura maxima de la edificacion sobre la cota rasante a cornisa, aleros, base de cubiertas
en dientes de sierra o soluciones similares serd de 10 m. en naves y almacenes y de 7 metros
en el resto de los edificios.

Para las edificaciones industriales en los casos que, previa justificacion, se requieran por
exigencias del proceso productivo mayores alturas de elementos especificos (silos, torres de
fabricacidn...), se admitira en ellos, de forma excepcional, la superaciéon de la sefalada en el
parrafo anterior sin fijar su limite maximo.

¢) En edificios de uso exclusivo oficina 111/0 y 10 metros de altura de alero.

12. Alturas minimas libres de las plantas de la edificacion. (b11)

a) En los edificios de oficinas y en plantas o entreplantas de caracter no productivo la altura
de piso minima sera de 2,60 m.
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b) Esta altura debera ser de 3 m. como minimo, en areas donde se pueda prever una
importante concentracion de personas, como comedores, en dependencias de superficie
superior a 70 m?.

¢) En las naves o talleres de produccion la altura de piso minima sera de 4 m.

13. Condiciones especiales para las operaciones de subdivision del espacio edificado
manteniendo la unidad parcelaria. (b11)

a) Definicion.
Por operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad parcelaria se
entiende el proceso de particion o separacion en partes de los volumenes matrices, con la

aparicion de diferentes propiedades en dichos volimenes pero con el caracter de propiedad
mancomunada para el espacio libre privado de la unidad parcelaria.

b) Ambito de aplicacion.

b.1) Su dmbito de aplicacion es el suelo urbano consolidado por la urbanizacion y
calificado globalmente como Zona B Industrial.

b.2) Las actuaciones de subdivision manteniendo la unidad parcelaria pueden
realizarse bien en edificios sobre parcelas ya edificadas o bien en edificios sobre
parcelas vacantes.

b.3) En cualquiera de los supuestos del parrafo anterior, deberdn cumplir las
condiciones particulares que se exponen a continuacion, entendiéndose que los
aspectos no regulados en el presente punto se regiran por las condiciones generales
de este articulo.

c¢) Superficies maxima y minima de los espacios subdivididos.

Los espacios subdivididos deberdn poseer una superficie minima construida en planta baja
de 200 m2.

d) Frente minimo de parcela.
d.1) El frente minimo de parcela sera el establecido con caracter general en este
articulo.
d.2) En los pabellones existentes se consolida el frente actual.

e) Separaciones de la edificacion o linderos.
e.1l) Las separaciones de la edificacién a los linderos seran las establecidas con
caracter general en este articulo.
e.2) En los casos de ocupacion total o parcial de los espacios libres derivados de las
condiciones de separacion a linderos y fachadas, sera obligatoria la demolicion de las
partes edificadas afectadas previa a la subdivision.

f) Ocupacién del suelo por la edificacion.
f.1) El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones o instalaciones
sera del 70 por ciento, tanto si se trata de actuaciones de nueva planta sobre parcelas
vacantes o de actuaciones en edificios existentes en parcelas actualmente edificadas.
f.2) En los casos de ocupacion total o parcial de los espacios libres derivados de las
condiciones de ocupacion establecidas anteriormente, sera obligatoria la demolicion
de las partes edificadas afectadas previa a la subdivision.

g) Condiciones de espacio libre mancomunado.
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g.1) El espacio libre de parcela tendra el caracter de propiedad mancomunada e
indivisible del conjunto de espacios edificados independientes, no pudiéndose realizar
en él cierres de obra que lo subdividan, pero si sefializaciones en el suelo de acceso,
carga y descarga y almacenamiento productivo. Dicho espacio libre privado debera
guedar perfectamente urbanizado en la totalidad de su superficie.

g.2) Los viarios privados en el interior de la parcela tendran las siguientes anchuras
minimas:

- Vias de un s6lo sentido sin puertas de acceso a pabellén: 4 ml.

- Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabellén en un lado: 7 ml.

- Vias de un solo sentido con puertas de acceso a pabellén en los dos lados: 10

ml.

- Vias de doble sentido sin puerta de acceso a pabellén: 7 ml.

- Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellén en un lado: 10 ml.

- Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellén en los dos lados: 13 m.
g.3) Las anchuras libres de los viarios antes indicadas no podran quedar afectadas por
la localizacion en las mismas de plazas de aparcamiento.

g.4) Los radios de giro se corresponderan con las trayectorias caracteristicas de los
diferentes vehiculos tipo a los que se permita la circulacion interior.

g.5) El nimero de accesos quedara limitado exclusivamente al de las conexiones con
el viario principal interior.

14. Usos autorizados. (b11)

a) Uso caracteristico.
a.l) Industria de Talleres, Manufacturera, Almacenes y Comercio Mayorista, y
Artesania y Oficios artisticos.

b) Usos compatibles.
b.1) Oficinas. Se admiten en planta baja y planta primera, siempre ligados al proceso
productivo. También en edificio exclusivo.
b.2) Comercio al por menor. Se admite en planta baja con una superficie maxima de
500 m?.
b.3) Restaurantes y bares y comedores colectivos. En parcela exclusiva y compartida
con hoteles, y salas de fiestas y discotecas.
b.4) Hoteles. En parcela exclusiva, y en parcela compartida con restaurantes y bares.
b.5) Equipamiento comunitario:
Salas de fiestas y discotecas, en parcela exclusiva.
Producciones audiovisuales, artisticas o de espectaculos, en parcela exclusiva.
Servicios publicos, en parcela exclusiva.
Deportivo en parcela exclusiva.

¢) En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del Articulo 5.2.2
"Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el Articulo 3.1.3 "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

Articulo 5.2.8. Ordenanza de la subzona b12 de industria aislada.

1. Ambito de aplicacion. (b12)
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a) Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plano P5 "Condiciones de la edificacién" y la norma particular del
area o sector correspondiente podran establecer determinaciones que la modifiquen.

b) También seran de aplicacién en aquellos AOP que deban ser ordenados por un plan de
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.

2. Concepto. (b12)

a) Se trata de subzonas formadas por una o varias parcelas destinadas a la implantacién de
una sola empresa que deberd disponer en su interior de la totalidad de los espacios
necesarios de acceso, aparcamientos, maniobra, carga y descarga.

3. Ordenacion de las edificaciones y parcelas preexistentes. (b12)

a) Quedan consolidadas las edificaciones y las parcelas existentes en el momento de la
aprobacién definitiva de este instrumento.

4. Tipo edificatorio caracteristico. (b12)

a) El tipo edificatorio caracteristico sera el de edificacién aislada.

5. Edificabilidad urbanistica. (b12)

a) La edificabilidad sera regulada directamente para cada subzona en la norma particular de
cada AOP.

b) En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo,
sera regulada de manera directa por la ordenanza de éste.

c) En su defecto, se fija una edificabilidad urbanistica sobre rasante de 0,70 m?t/m?s.

La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacion conjunta
de los puntos 8, 10 y 11 de este articulo.

6. Parcela minima a efectos de parcelaciones. (b12)

a) Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de este instrumento, tendra
una superficie minima de 1.000 m2.

7. Dimension minima de frente de parcela. (b12)

a) El frente minimo de las nuevas parcelas a la alineacion viaria sera de 20 m.

8. Separaciones de la edificacion a los linderos. (b12)

a) Las edificaciones se separaran de las alineaciones viarias la distancia marcada en el plano
P5; en su defecto ésta sera de 5 m como minimo.

b) A los linderos laterales y de fondo la separacion minima sera de 3 m.

9. Separaciones entre edificios dentro de la misma parcela. (b12)

a) Entre edificios situados dentro de la misma parcela se fija una separacion minima de 8 m.

10. Ocupacion del suelo por la edificacién. (b12)

a) La ocupacién maxima queda fijada en el 70 por ciento.
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11. Perfil y Altura maxima de la edificacién. (b12)

a) El perfil de la edificacion es 11/0; es decir, planta baja y una planta alta, siendo libre las
plantas bajo rasante.

b) La altura maxima de la edificacion sobre la cota rasante a cornisa, aleros, base de cubiertas
en dientes de sierra o soluciones similares sera de 12 m. en naves y almacenes y de 7 metros
en el resto de los edificios.

Para las edificaciones industriales en los casos que, previa justificacion, se requieran por
exigencias del proceso productivo mayores alturas de elementos especificos (silos, torres de
fabricacidn,...), se admitira en ellos de forma excepcional la superacion de la sefialada en el
parrafo anterior sin fijar su limite maximo.

¢) En edificios de uso exclusivo oficina 111/0 y 10 metros de altura de alero.

12. Alturas minimas libres de las plantas de la edificacion. (b12)

a) En los edificios de oficinas y en plantas o entreplantas de caracter no productivo la altura
de piso minima sera de 2,60 m.

b) Esta altura debera ser de 3 m. como minimo, en areas donde se pueda prever una
importante concentracion de personas, como comedores, en dependencias de superficie
superior a 70 m?,

¢) En las naves o talleres de produccion la altura de piso minima sera de 4 m.

13. Condiciones especiales para las operaciones de subdivisidén del espacio edificado
manteniendo la unidad parcelaria. (b12)

a) Definicion.
Por operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad parcelaria se
entiende el proceso de particion o separacion en partes de los volimenes matrices, con la

aparicion de diferentes propiedades en dichos voliimenes pero con el caracter de propiedad
mancomunada para el espacio libre privado de la unidad parcelaria.

b) Ambito de aplicacion.
b.1) Su ambito de aplicacion es el suelo urbano consolidado por la urbanizacion y
calificado globalmente como Zona B industrial.
b.2) Las actuaciones de subdivision manteniendo la unidad parcelaria pueden
realizarse bien en edificios sobre parcelas ya edificadas o bien en edificios sobre
parcelas vacantes.
b.3) En cualquiera de los supuestos del parrafo anterior, deberan cumplir las
condiciones particulares que se exponen a continuacion, entendiéndose que los
aspectos no regulados en el presente punto se regiran por las condiciones generales
de este articulo.

¢) Superficies maxima y minima de los espacios subdivididos. Los espacios subdivididos
deberan poseer una superficie minima construida en planta baja de 200 m?2.

d) Frente minimo de parcela.
d.1) El frente minimo de parcela sera el establecido con caracter general en este
articulo.
d.2) En los pabellones existentes se consolida el frente actual.
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e) Separaciones de la edificacion o linderos.
e.l) Las separaciones de la edificacion a los linderos seran las establecidas con
caracter general en este articulo.
e.2) En los casos de ocupacion total o parcial de los espacios libres derivados de las
condiciones de separacion a linderos y fachadas, sera obligatoria la demolicién de las
partes edificadas afectadas previa a la subdivision.

f) Ocupacién del suelo por la edificacion:
f.1) El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones o instalaciones
sera del 70 por ciento, tanto si se trata de actuaciones de nueva planta sobre parcelas
vacantes o de actuaciones en edificios existentes en parcelas actualmente edificadas.
f.2) En los casos de ocupacion total o parcial de los espacios libres derivados de las
condiciones de ocupacion establecidas anteriormente, sera obligatoria la demolicion
de las partes edificadas afectadas previa a la subdivision.

g) Condiciones de espacio libre mancomunado.

g.1) El espacio libre de parcela tendra el caracter de propiedad mancomunada e
indivisible del conjunto de espacios edificados independientes, no pudiéndose realizar
en él cierres de obra que lo subdividan, pero si sefializaciones en el suelo de acceso,
carga y descarga y almacenamiento productivo. Dicho espacio libre privado debera
guedar perfectamente urbanizado en la totalidad de su superficie.

g.2) Los viarios privados en el interior de la parcela tendrén las siguientes anchuras
minimas:

- Vias de un sélo sentido sin puertas de acceso a pabellén: 4 ml.

- Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabell6n en un lado: 7 ml.

- Vias de un solo sentido con puertas de acceso a pabell6n en los dos lados: 10

ml.

- Vias de doble sentido sin puerta de acceso a pabellén: 7 ml.

- Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellén en un lado: 10 ml.

- Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellon en los dos lados: 13 m.
g.3) Las anchuras libres de los viarios antes indicadas no podran quedar afectadas por
la localizacion en las mismas de plazas de aparcamiento.

g.4) Los radios de giro se corresponderan con las trayectorias caracteristicas de los
diferentes vehiculos tipo a los que se permita la circulacion interior.

g.5) El nimero de accesos quedard limitado exclusivamente al de las conexiones con
el viario principal interior.

14. Usos autorizados. (b12)

a) Uso caracteristico:
a.l) Industria, salvo las industrias extractivas. Se admite en parcela exclusiva.
a.2) En el caso especial previsto en el punto 13, s6lo se admiten talleres y artesania y
oficios artisticos y almacenes, salvo los de productos agroalimentarios.

b) Usos compatibles:
b.1) Oficinas. Se admiten en planta baja y planta primera, siempre ligados al proceso
productivo. También en edificio exclusivo.
b.2) Restaurantes y bares y comedores colectivos. En parcela exclusiva y compartida
con hoteles, y salas de fiestas y discotecas.
b.3) Hoteles. En parcela exclusiva, y en parcela compartida con restaurantes y bares.
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b.4) Equipamiento comunitario:
- Salas de fiestas y discotecas, en parcela exclusiva.
- Producciones audiovisuales, artisticas o de espectaculos, en parcela exclusiva.
- Servicios publicos, en parcela exclusiva.

c) En cualquier caso, siempre se estard a lo dispuesto en el punto 2 del Articulo 5.2.2
"Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el Articulo 3.1.3 "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

Articulo 5.2.9. Ordenanza de la subzona b.2 de industria especial.

1. Ambito de aplicacion. (b2)

a) La norma particular del area o sector o, en su caso, el planeamiento pormenorizado
establecera expresamente el régimen de edificacion de esta subzona, si bien podran optar
por remitirlo a alguna de las subzonas bl contenidas en los articulos anteriores.

b) En cualquier caso la norma particular o el planeamiento de desarrollo deberan definir
expresamente el régimen de usos.

2. Concepto. (b2)

Son las zonas industriales que se destinaran a los usos especificos que se definan de manera
particularizada para cada area o sector y responderan, asimismo, a un régimen de edificacion
singularizado, cuya regulacion se remite a la norma particular correspondiente.

Articulo 5.2.10. Ordenanza general de edificacién y uso de la subzona b.3. de parque

tecnoldgico.

1. Ambito de aplicacién. (b3)

a) La Norma particular del area o sector o, en su caso, el planeamiento pormenorizado
establecera expresamente el régimen de edificacion de esta subzona, si bien podran optar
por remitirlo a alguna de las subzonas b1 contenidas en los articulos anteriores.

b) En cualquier caso la norma particular o el planeamiento de desarrollo deberan definir
expresamente el régimen de usos.

2. Concepto. (b3)

Son las zonas industriales destinadas a empresas de alta tecnologia o I+D con compatibilidad
de usos terciarios y/o pargues empresariales, y que responderdn a un régimen de edificacion
singularizado, cuya regulacién se remite a la norma particular correspondiente.

SECCION 32 Condiciones generales de subzona de actividades econémicas (bc).

Articulo 5.2.11. Condiciones generales referentes a la edificacion (bcly bc2).

1. Las condiciones de edificacion de las subzonas "bc" de actividades econOmicas se
regularan en cada caso por la nhorma particular del &rea o sector y/o las Ordenanzas del plan
de desarrollo pertinente, y, complementariamente, por las determinaciones contenidas en los
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planos P-4 "Calificacion pormenorizada" y P-5 "Condiciones de la edificacion" del instrumento
correspondiente.

2. En su defecto, se cumplira estas condiciones:

En la subzona bcl Actividad econdmica en edificacion intensiva, las condiciones que
se fijan para las subzonas b11 Industria intensiva.

En la subzona bc2. Actividad econémica en edificacién aislada, las condiciones que
se fijan para las subzonas b12. Industria aislada.

Articulo 5.2.12. Condiciones generales referentes a los usos autorizados (bcly bc2).

1. En ambos tipos de subzonas se debera cumplir las condiciones de uso que establezca la
norma particular del area o sector correspondiente o, en su caso, las Ordenanzas del plan de
desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar a
cualquiera de los usos autorizados tanto en las subzonas industriales (b) como de las
subzonas terciarias (c).

3. En todo caso se prohiben las actividades que incluyan en su proceso la incineraciéon de
cadaveres o productos finales de procesos de compostaje.

SECCION 42 Condiciones generales de subzona terciaria y equipamiento comunitario

privado (c y d).

Articulo 5.2.13. Condiciones generales referentes a la edificacion (c y d).

1. Las condiciones de edificacién de las subzonas "c" de usos terciarios y "d" de equipamiento
comunitario privado se regularan en cada caso por la norma particular del area o sector y/o
las Ordenanzas del plan de desarrollo pertinente, y, complementariamente, por las
determinaciones contenidas en los planos P-4 "Calificacion pormenorizada" y P-5
"Condiciones de la edificacion" del instrumento correspondiente.

2. En su defecto, se cumplira estas condiciones:

a) Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante:
a.1) Usos terciarios: 1,80 m?t/m?s
a.2) Uso deportivo y recreativo: La edificabilidad méaxima para parcelas donde el uso
deportivo sea descubierto al aire libre sera de 0,15 m? construidos por cada m? de
superficie de parcela, mientras que cuando sea cubierto, la edificabilidad sera de 1,60
m? construidos por cada m? de superficie de parcela.
a.3) Uso religioso, cultural, docente, sanitario y de servicios: 2,00 m?t/m?s

b) Ocupacion:
b.1) Usos terciarios: La ocupacién de la parcela sera del 100 por cien, cumpliendo el
resto de condiciones de posicion.
b.2) Uso deportivo y recreativo: La ocupacion maxima para parcelas donde el uso
deportivo sea descubierto al aire libre serd del 15 por ciento y cuando sea cubierto
sera del 80 por ciento.
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b.3) Uso religioso, cultural, docente, sanitario y de servicios: La ocupacion de la parcela
ser& del 100 por cien.

¢) Dimensiones minimas de los linderos frontales:
c.1) Usos terciarios: Los linderos frontales de las nuevas parcelas tendran 25 metros.
c.2) Uso deportivo y recreativo: Los linderos frontales de las nuevas parcelas tendran
25 metros.
c.3) Uso religioso, uso cultural, docente, sanitario y de servicios: Libre.

d) Separaciones minimas de la edificacién a linderos: Se establece en 5 metros, salvo que el
uso del edificio haga aconsejable su alineacién al lindero.

e) Separaciones minimas entre edificios situados dentro de la misma parcela: 5 metros.
Para uso religioso: No se define.

f) Perfil de la edificacion o nUmero maximo de plantas sobre cota de origen:
f.1) Uso comercial, cultural, docente, sanitario y de servicios: 111/0

f.2) Uso deportivo y recreativo: La altura maxima para parcelas donde el uso deportivo
sea descubierto al aire libre sera de una (1) planta y cuando sea cubierto sera de dos
(2) plantas.

f.3) Uso religioso: La correspondiente a la ordenacién actual y como maximo 111/0 en
edificios nuevos.

g) Altura maxima sobre cota rasante: 12 metros a la cornisa y/o al alero. Se medira desde la
calle o acera de rasante inferior, en las parcelas en que sus extremos den a calles de diferente
nivel.

Para uso religioso: La correspondiente a la ordenacién actual y como maximo 12m en edificios
nuevos, con tolerancia de altura mayor para campanarios o elementos singulares.

h) Alturas libres de pisos:
h.1) Alturas de piso minimas:
i) Planta baja: 3,00 m.
i) Plantas altas: 2,60 m.
h.2) Alturas de piso maximas: Las demandadas por el uso con el limite de altura total
del edificio, sefialada en el apartado anterior.
h.3) Planta semis6tano: no podra exceder un (1) metro sobre la rasante de la calle en
cualquier punto de ésta.

i) El resto de parametros son libres excepto para uso religioso que se consolida integramente
la ordenacién actual.

Articulo 5.2.14. Condiciones generales referentes a los usos autorizados (c y d).

1. En ambos tipos de subzonas se debera cumplir las condiciones de uso que establezca la
norma particular del area o sector correspondiente 0, en su caso, las Ordenanzas del plan de
desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entenderd que la subzona se ha de destinar
exclusivamente al uso asignado en el plano P4 "Calificacién pormenorizada".
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3. En todo caso se prohiben las actividades que incluyan en su proceso la incineracién de
cadaveres o productos finales de procesos de compostaje.

SECCION 52 Condiciones generales de las subzonas publicas de equipamiento

comunitario (g)

Articulo 5.2.15. Condiciones generales referentes a la edificacion (g).

1. Las condiciones de edificacion de las subzonas publicas de equipamiento comunitario se
regulardn en cada caso por la norma particular del AOP y/o las Ordenanzas del plan de
desarrollo correspondiente y, complementariamente, por las determinaciones contenidas en
los planos de "Calificacibn pormenorizada" y de "Condiciones de la edificacion" del
instrumento correspondiente.

2. En su defecto, se cumplira estas condiciones:

a) Edificabilidad urbanistica maxima:
a.1) Uso deportivo y recreativo: 1,60 m?t/m?s
a.2) Uso educativo, recreativo, sanitario, cultural, asistencial y administrativo: 2,00
m2t/m?s

b) Dimensiones minimas de los linderos frontales: Los linderos frontales de las nuevas
parcelas tendran 25 metros.

¢) Separaciones minimas de la edificacion a linderos: Se establece en 5 metros, salvo que el
uso del edificio haga aconsejable su alineacion al lindero.

d) Separaciones minimas entre edificios situados dentro de la misma parcela: 5 metros.
e) Perfil de la edificacién o nUmero méaximo de plantas sobre cota de origen: 111/0.

f) Altura maxima sobre cota rasante: 12 metros a la cornisa y/o al alero. Se medira desde la
calle o acera de rasante inferior, en las parcelas en que sus extremos den a calles de diferente
nivel.

g) Alturas libres de pisos:
g.1) Alturas de piso minimas:
i) Planta baja: 3,00 m.
i) Plantas altas: 2,60 m.
g.2) Alturas de piso méaximas: Las demandadas por el uso con el limite de altura total
del edificio, sefialada en el apartado anterior.
g.3) Planta semisétano: no podra exceder un (1) metro sobre la rasante de la calle en
cualquier punto de ésta.

h) El resto de parametros son libres.

Articulo 5.2.16. Condiciones generales referentes a los usos. (g)

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular
del AOP correspondiente y/o las Ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entenderd que el uso indicado el plano P4
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"Calificacion pormenorizada" es el caracteristico, y todos los demas usos de equipamiento
comunitario son compatibles.

SECCION 62 Condiciones generales de las subzonas publicas de espacios libres. (f)

Articulo 5.2.17. Condiciones generales referentes a la edificacion. (f)

1. En el caso de las subzonas publicas de espacios libres se permitira edificar previo
consentimiento del Ayuntamiento con las condiciones de parcela y edificacién siguientes:

a) Edificabilidad urbanistica maxima:

La edificabilidad maxima de las parcelas sera de 0,01 m? construida por cada m? de superficie
de parcela. No computaran a efectos de edificabilidad los elementos o construcciones
desmontables.

b) Ocupacion: La ocupacion de la parcela sera del 1 por ciento.
c¢) Parcela minima: La parcela minima para que se pueda edificar sera de 500 m?.
d) Perfil de la edificaciébn o nimero maximo de plantas sobre cota de origen

e) Altura maxima sobre cota rasante: 3,50 metros a la cornisa y/o al alero. Se medira desde
la calle o acera de rasante inferior, en las parcelas en que sus extremos den a calles de
diferente nivel.

f) Separaciones minimas de la edificacion a linderos: Se establece en 5 metros, salvo que el
uso del edificio haga aconsejable su alineacion al lindero.

g) El resto de parametros son libres.

2. En subzonas f14 de cauces, taludes y espacios de borde, prevalecera el mantenimiento de
la vegetacion y elementos naturales existentes en el espacio. Ademas, en la zona de
servidumbre de cauces fluviales y en los suelos en los que se extienda la vegetacion riparia,
Se procurara su restauraciéon natural. Los proyectos de urbanizacion deberan contemplar esta
proteccion evitando las ocupaciones y afecciones a la vegetacion de ribera en estos ambitos,
gue debera preservarse en su estado natural.

3. Como aplicacién de lo previsto en el Articulo 3.3.4 “Tolerancia admitidas en las
determinaciones de la calificacion pormenorizada” en las zonas de borde (f14) junto a parcelas
privadas o dotacionales el Ayuntamiento podra permitir mediante la aprobacién del
correspondiente proyecto de urbanizacion el que se pavimente una parte de esta zona para
acceso de una parcela privada desde el vial. También, cuando la zona de borde se encuentra
entre un viario peatonal con tolerancia y una parcela, mediante el mismo procedimiento podra
ajustarse el limite de la subzona f14 y e22.

Articulo 5.2.18. Condiciones generales referentes a los usos (f).

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular
del AOP correspondiente y/o las Ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entenderd que la subzona se ha de destinar
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exclusivamente al uso asignado en el plano P4 "Calificacibn pormenorizada”, con las
tolerancias sefialadas en el Articulo 3.1.16, Articulo 3.1.17 y Articulo 3.1.18.

3. En todo caso se incluiran criterios de biodiversidad en el disefio de los espacios libres
urbanos y en general en el tratamiento de la vegetacion.

SECCION 72Condiciones generales de las subzonas de infraestructuras (h)

Articulo 5.2.19. Condiciones generales referentes a la edificacion. (h)

1. Las precisas para el cumplimiento de los fines del uso autorizado, ajustandose, en todo
caso a la normativa sectorial aplicable.

Articulo 5.2.20. Condiciones generales referentes a los usos. (h)

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular
del AOP correspondiente y/o las ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entenderd que la subzona se ha de destinar
exclusivamente al uso asignado en el plano P4 "Calificacion pormenorizada”.

SECCION 82 Condiciones generales de las subzonas de comunicaciones (e)

Articulo 5.2.21. Condiciones generales referentes a la edificacion y urbanizacién. (e)

1. Las precisas para el cumplimiento de los fines del uso autorizado, ajustandose, en todo
caso a la normativa sectorial aplicable.

2. La urbanizacién de los viales e.12 y e.22 respondera al uso previsto: distincién de calzada
y acera sobre elevada en el2 y pavimentacion sin cambio brusco de rasante en e22. Estas
caracteristicas seran vinculantes para los viales existentes que no estan pavimentados, o que
sean el resultado de la ejecucion de una actuacion integrada.

3. Cuando las circunstancias que se indican en el n. 1, solo se da en un tramo de un vial ya
existente, el proyecto de urbanizacion incluira una solucién coherente con el contexto, que
deberd quedar justificada en la memoria correspondiente.

Articulo 5.2.22. Condiciones generales referentes a los usos. (e)

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular
del AOP correspondiente y/o las ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo
condiciones de compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar
exclusivamente al uso asignado en el plano P4 "Calificacion pormenorizada.
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TITULO 6. SUELO NO URBANIZABLE: ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION

CAPITULO 6.1. REGIMEN COMUN DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION 12 Requisitos para autorizacion de usos.

Articulo 6.1.1. Autorizacion de usos en suelo no urbanizable

1. Para que un uso pueda ser autorizado directamente por la calificacion global de este
PGOU en una determinada zona se requiere:
a) Que se cite como autorizado en la regulacion de dicha zona.
b) Que haya obtenido la declaracion de interés publico en caso necesario.
¢) Que cumpla las condiciones genéricas de proteccién establecidas en el “ANEXO
Il a las Normas de aplicacién: Ordenacion del Medio Fisico” de las Directrices de
Ordenacion Territorial (DOT), asi como las contenidas en los planes territoriales
parciales.
d) Que cumpla los requisitos fijados por los planes y normativa sectorial cuando
sea aplicable.
e) Que incluya las medidas y cautelas correctoras impuestas por la evaluacion de
impacto ambiental en los casos en los que estos sean exigibles.
f) Que cumpla las limitaciones y condiciones adicionales impuestas a las areas de
condicionantes superpuestos en el presente capitulo y
g) Que no esté incluido en los supuestos del punto 3 ni el Articulo 6.1.2 sobre
necesidad de planeamiento territorial previo.

2. Requieren declaracion de interés publico por la legislacion sectorial aplicable o por el
planeamiento territorial, y que en todo caso, y para el caso concreto, declaracién de
interés publico por resolucion de la Diputacion Foral de Alava, segun lo establecido en
el articulo 28.5.a de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco,
los edificios, construcciones e instalaciones destinados a los siguientes usos:

2d) Equipamientos propios del suelo no urbanizable.

2e) Huertos de ocio.

3f) Nucleos zoolégicos propios de suelo no urbanizable.

4a) Suministro de carburantes.

4c¢) Lineas de tendido aéreo distintas de los Sistemas Generales.

4d) Lineas subterraneas distintas de los Sistemas Generales.

4f) Instalaciones técnicas tipo B distintas de los Sistemas Generales.

5d) Otros equipamientos comunitarios

Cualquier otro edificio o instalacion de interés publico que, por su naturaleza y

caracteristicas, precise establecerse en el medio rural.

3. Requieren siempre la formulacion del planeamiento territorial y/o urbanistico con
caracter previo a su autorizacion:

2c) Los campamentos de turismo.

3k) Actividades extractivas.

4e) Instalaciones técnicas tipo A

4qg) Escombreras y vertederos (RSU)

5c¢) Industrias peligrosas.

Los incluidos en los supuestos del Articulo 6.1.2 y en particular cualquier actuacion
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que, requiriendo declaracién de interés publico, precise ademas de declaracion
individualizada de impacto ambiental o afecte a una superficie de suelo superior a
5.000 metros cuadrados.

Para autorizar las actuaciones contempladas en el parrafo anterior y que ademas
precisen declaracion individualizada de impacto ambiental y para aquellas que afecten
a una superficie de suelo superior a 5.000 metros cuadrados

Articulo 6.1.2. Implantaciéon de usos previa formulacién del planeamiento territorial

y/o urbanistico

1. Ademas de los usos y actividades autorizados directamente por la calificacién global
de este Plan, podran autorizarse Sistemas Generales en suelo no urbanizable u otras
actividades descritas en el articulo 28.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco o en las Directrices de Ordenacion Territorial mediante
alguno de estos tres procedimientos:

a) A través de la formulacion de un plan territorial sectorial si se desarrolla por la
administracién supramunicipal en el ejercicio estricto de sus competencias.

b) A través de la formulacién de un plan especial, de los previstos en el articulo 59.2.c)
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, desarrollado
por el articulo 4.3 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del Pais Vasco, bien
sea por exigencia de un plan territorial o por iniciativa propia de la entidad promotora
siempre que, en este Ultimo caso, no tenga caracter de Sistema General.

¢) A través de la modificacion del presente PGOU si, en ausencia de un plan territorial
o siendo innecesario, las actividades citadas tienen caracter de Sistema General y no
estan contempladas en el PGOU.

2. El PGOU sera de aplicacion complementaria al planeamiento territorial en aquellos
aspectos que no resulten contradictorios y de aplicacion plena para la redaccion de los
Planes Especiales previstos en el articulo 59.2.c) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

3. Siempre sera factible la redaccion de un plan especial de proteccién del medio fisico
dirigido al logro de las finalidades sefialadas en el articulo 59.2.c) de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. La aprobacién de este instrumento
supondra, en su caso, la automatica modificacién de la zonificacion propuesta en este
Plan y su régimen de edificacion y usos.

SECCION 22 Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 6.1.3. Distancias al dominio publico y afecciones de las infraestructuras.
1. Los usos constructivos guardaran las distancias al dominio publico y a las
infraestructuras establecidas en la hormativa sectorial.

2. Sin cardcter limitativo, se transcriben a continuacién las distancias mas habituales.
a) Respecto a las carreteras:

a.l De las edificaciones: las establecidas en el articulo 42 de la Norma Foral
20/1990, de 25 de junio, de Carreteras del Territorio Historico de Alava.

a.2 De los cierres: 8 m. desde la arista exterior de la explanacion.
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b)

d)

Respecto a los caminos rurales:

b.1 De las edificaciones: las establecidas en el articulo 17 de la Norma Foral
6/1995, de 13 de febrero, para el uso, conservacién y vigilancia de caminos
rurales del Territorio Historico de Alava.

b.2 De los cierres: 1,5 m. desde la arista exterior de la explanacion que podra
reducirse a 0,5m si no supera el cierre los 150cm de altura ni lleva obras de
fabrica.

Respecto al ferrocarril.

c.1 De las edificaciones: las establecidas en el articulo 15 de la Ley 38/2015, de 29
de septiembre, del sector ferroviario (50m de la arista exterior de la
explanacion), sin perjuicio de lo establecido en el articulo 14 de esta misma ley,
en suelo clasificado como urbano consolidado.

Respecto a los rios, arroyos y embalses se estard a lo dispuesto en el Plan
Territorial Sectorial de Ordenaciéon de los Rios y Arroyos. Los usos constructivos
respetaran respecto a la linea de cauce publico estos retiros:

d.1 50 metros para los embalses y los tramos de rios con cuenca afluente
C>100Km?2 (tramos de niveles llI, IV, V y VI).

d.2 30 m. para los arroyos con cuenca afluente 10<C<100Km?2 (tramos de niveles |
y 1.

d.3 15 m. para los arroyos con cuenca afluente 1<C<10Km? (tramos de nivel 0).

d.4 Para las escorrentias o cursos de agua con cuenca afluente menor de 1 Km?2
(tramos de nivel 00) sera de aplicacion lo establecido en el Real Decreto

1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas.

3. Por otra parte, el término municipal se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbre aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Foronda.

a) Las zonas afectadas por estas servidumbres quedan reflejadas en los planos P5
de los nucleos urbanos, a los que afecta y en los P1A que recogen todo el término
municipal. Cuando es el caso se reflejan también las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas de este Aeropuerto que
afectan al municipio, las cuales determinan las alturas (respecto del nivel del mar)
gue no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc., ...), modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc., ...),
asi como el galibo viario o via férrea.

b) En el Anexo | del libro B de este Normativa Urbanistica se recogen las
condiciones que, de acuerdo con la legislacion vigente, han de cumplir las
actividades y construcciones afectadas por esas servidumbres.

Articulo 6.1.4. Condiciones ambientales aplicables a los usos constructivos

1. Todo acto de aprovechamiento y uso del suelo debera respetar lo siguiente:

a)En relacion con el viario y demas infraestructuras viarias, se evitaran los taludes
de grandes proporciones, tanto horizontales como verticales, siendo mas idénea la
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construccion de muros de piedra seca, o de hormigbn armado, revestido con
mampuesto de piedra vista. En cualquier caso, debera realizarse un tratamiento
paisajistico de todos los taludes y desmontes, asi como garantizar su
mantenimiento.

b)Deberan incorporarse al proyecto, cuando las condiciones técnicas de la via lo
permitan, los apartaderos, las vias de borde peatonales y las plantaciones de borde
de carretera con especies resistentes, a ser posible, autdctonas y del mismo piso de
vegetacion que la via atraviesa.

c)El cableado del tendido eléctrico debera ser enterrado siempre que fuera posible.
d)Garantizara a su costa la suficiencia de servicios, en particular el saneamiento.

e) Como solucién adoptada para las aguas fecales se procedera, en lo posible, a la
eliminacidn de los pozos negros y al desarrollo de la red de saneamiento municipal,
contemplando la instalacién de las depuradoras pertinentes. En todo caso, las
solicitudes de licencia de actividades generadoras de vertidos deberan obtener la
correspondiente autorizacién previa para los mismos.

f)En las zonas colindantes con las vias de nueva apertura se evitara la desaparicion
de la capa vegetal, debiendo reponerse en las areas en que, dada la naturaleza de
las obras, haya sido inevitable su pérdida o deterioro.

g)Los desmontes o terraplenes necesarios no podran alterar el paisaje,
asignandoles un tratamiento superficial adecuado al medio, ya sea plantacion,
repoblacion u otros analogos.

h)Sin perjuicio de lo establecido en la legislacibn medioambiental o cualquier otra
gue sea de aplicacion, para la colocacién de rotulos publicitarios se observaran las
siguientes medidas:

h.1. No sera posible la colocacién y el mantenimiento de anuncios, carteles,
vallas publicitarias o instalaciones de caracteristicas similares, pudiendo
autorizarse exclusivamente los carteles indicativos o informativos con las
caracteristicas que fije, en cada caso, la Administracién competente.

h.2. Se prohiben las inscripciones o rotulaciones en rocas, taludes, montafas
o elementos analogos que supongan un atentado al medio natural.

2. Cualquier actuacién que afecte total o parcialmente al cauce de un barranco o rio,
preverd la evacuacion de las aguas de escorrentia evitando los obstaculos en la linea
de la corriente.

Articulo 6.1.5. Vallados

1. Los cerramientos de fincas correspondientes a edificios aislados o que no alberguen
usos constructivos tendran la mayor transparencia visual posible y estaran formados por
alambre liso 0 malla de 1,50 metros de altura, que no impida la circulacién de la fauna
en ambos sentidos. Los requisitos de seguridad deberan complementarse con otras
medidas sin impacto visual ni para la fauna aprovechando la tecnologia disponible o
mejorando la seguridad del cerramiento del propio edificio.

2. En edificios de usos singulares que requieran medidas especiales para evitar la
dispersién de las personas que los usan, como centros escolares, carceles o sanatorios,
deberan justificarse estas soluciones especiales en el proyecto técnico.
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3. En los nucleos rurales, los cerramientos de las fincas receptoras de usos
constructivos podran cercarse en las condiciones establecidas en el articulo 5.1.33.
“Vallados”.

SECCION 32 Condiciones especificas para determinados usos en suelo no

urbanizable.

Articulo 6.1.6. Parametros edificatorios especificos de cada uso constructivo

1. Uso de campings (incluidos en el uso 2c).

a) Superficie minima de parcela: 10.000m? no computandose a estos efectos los
terrenos con pendiente media mayor del 30 por ciento. La parcela sera
indivisible.

b) Ocupacion maxima de parcela: 10 por ciento.

¢) Numero maximo de plantas: | (B).

d) Altura maxima de cornisa o alero: 4m.

e) Separacién minima a linderos: 5m.

2. Uso de colonias y refugios de montafia (incluidos en el uso 2c).

a) Superficie minima de parcela: libre.

b) Ocupacion maxima de parcela: 20 por ciento.
c) Numero méximo de plantas: Il (B+1).

d) Altura maxima de cornisa o alero: 7m.

e) Separacién minima a linderos: 5m.

3. Pequenas instalaciones de recreo (uso 2b) y huertos de ocio (uso 2e).

a) Superficie minima de parcela: libre.

b) Ocupacion maxima de parcela: 5 por ciento.
¢) Numero maximo de plantas: | (B).

d) Altura maxima de cornisa o alero: 4m.

e) Separacién minima a linderos: 5m.

4. Equipamientos propios de suelo no urbanizable (usos 2d y 5d), ndcleos zoolégicos
(uso 3f), industrias agrarias tipo Ay B (usos 3i, 3j) y construcciones forestales (usos 3g,
3h).

a) Superficie minima de parcela: libre.

b) Ocupacion maxima de parcela: 20 por ciento.
c) Numero maximo de plantas: Il (B+1).

d) Altura maxima de cornisa o alero: 10m.

e) Separacién minima a linderos: 5m.

5. Edificaciones, construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las
explotaciones agrarias y ganaderas y actividades complementarias de la explotacion
agraria, como complemento a la actividad principal (usos 3by 3e).

a) Actividad agraria minima a justificar: la correspondiente a 0,30 U.T.A., segun los

mddulos fijados por el érgano competente.

b) Superficie minima de parcela receptora: libre.

¢) Ocupacion méxima de parcela: 70 por ciento de la parcela receptora.

d) Ndmero maximo de plantas: Il (B+1).

e) Altura maxima de cornisa o alero: 10 m.
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f) Separaciéon minima a linderos: 5 m.

g) Imagen exterior y caracteristicas proporcionadas al uso y adecuadas al entorno
paisajistico.

h) La superficie construida de actividades complementarias no superara la tercera
parte de la superficie total autorizada de la explotacion. El nimero de clientes
ajenos a la explotacion no podra ser mayor de 24.

6. Invernaderos, viveros, etc. (Uso 3c)
a) Superficie minima de parcela: libre.
b) Ocupacion maxima de parcela: 70 por ciento.
c) Separacion minima a linderos: 3 m.

7. Gasolineras y estaciones de servicio (incluidas en el uso 4a)

a) Edificabilidad urbanistica: 0,10 m%/ m2.

b) Superficie minima de parcela: libre.

¢) Ocupacién maxima de parcela por edificaciones y marquesinas: 20 por ciento.
d) Numero méximo de plantas: | (B)

e) Altura maxima a cornisa o alero: 4 m.

f) Separacién minima a linderos: 5 m.

8. Instalaciones fotovoltaicas (incluidas en uso 4f)

a) Solo se autorizaran aquellas instalaciones que cuenten con declaracién de
utilidad publica e interés social.

b) Sélo se autorizaran en suelo dentro de la delimitacién de la zona J21 de Mejora
Ambiental, siempre que se encuentre antropizado. Se podran afiadir terrenos de
zonas adyacentes que se encuentren antropizados para la adecuada ordenacion
de la actividad. Excepcionalmente podran autorizarse en otros suelos cuando se
trate de plantas fotovoltaicas que abastezcan a comunidades energéticas de
autoconsumo compartido segun se definen estas en la normativa sectorial
vigente.

¢) En ningun caso se autorizaran en las zonas J41, zonas agroganaderas de alto
valor estratégico.

d) Edificabilidad urbanistica: 0,05 m2/ m2.

e) Superficie minima de parcela: libre.

f) Ocupacién maxima de parcela: 70 por ciento.

g) Numero méximo de plantas: | (B)

h) Altura maxima de placa instalada, cornisa o alero: 10m.

i) Separacion minima a linderos: 5m.

9. Actividades extractivas (uso 3k), resto de usos de comunicaciones e infraestructuras
e industrias peligrosas (uso 5c): Los parametros que se sefialen en el planeamiento
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territorial o los que se justifiquen en el plan especial o el proyecto técnico en funciéon de
las necesidades funcionales de la actividad. En ausencia de dichos parametros se
utilizaran los de los equipamientos propios de suelo no urbanizable.

10. Edificios de viviendas vinculados estrictamente a una explotacion agropecuaria para
residencia de los titulares de la misma, incluidos los establecimientos de agroturismo
como uso complementario.

a) Tipos edificatorios: vivienda unifamiliar aislada o incorporada al conjunto
edificado.

b) Edificabilidad urbanistica: 0,10 m?/m?, medido sobre la parcela receptora.

c) Superficie minima de parcela receptora: 1.000 m?.

d) Ocupacién maxima de parcela: 5 por ciento de la parcela receptora.

e) Numero maximo de plantas: Il (B+1).

f) Altura maxima a cornisa o alero: 7m.

g) Separacién minima a linderos: 5 m.

h) Condicion de vinculacion a la explotacion: la vivienda debera vincular, en una o
varias parcelas, la superficie minima de terreno correspondiente a 0,50 U.T.A.

i) El agroturismo cumplird las condiciones del Decreto 199/2013, de 16 de abril,
por el que se regulan los establecimientos de alojamiento turistico en el medio
rural. En ningln caso el nimero de camas sera superior a 24 incluidas las
supletorias. Su superficie construida no superara la tercera parte de la superficie
total autorizada de la explotacion. El nimero de clientes ajenos a la explotaciéon
no podra ser mayor de 24.

11. Se admiten con caracter excepcional alturas mayores en instalaciones que las exijan
por razones funcionales, como antenas, silos u otras instalaciones especiales.

12. Para otros usos asimilables a los anteriores, se aplicaran parametros analogos en
funcion de su impacto y efectos.

Articulo 6.1.7. Condiciones adicionales de las explotaciones agrarias y ganaderas.

1. Las explotaciones ganaderas cumplirdn las condiciones establecidas en el Decreto
515/2009, de 22 de septiembre, por el que se establecen las normas técnicas higiénico-
sanitarias y medioambientales de las explotaciones ganaderas. (B.O.P.V. n° 203, de 22
de octubre de 2009) o normativa que lo sustituya. También sera de aplicacion a las
industrias agrarias de tipo A que desarrollen actividades ganaderas intensivas.

2. Cuando se solicite la licencia de obras de una edificacién, directamente vinculadas a
las explotaciones agrarias y ganaderas el titular de la explotacion presentara la siguiente
documentacion:

a.1 Certificado del Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Alava en
el que conste que la explotacién esta inscrita en el Registro de Explotaciones
Agrarias de Alava, el titular de la misma, el nimero de U.T.As y las
construcciones de que consta.

a.2 En el caso de que el terreno vinculado sea arrendado, aceptacién expresa del
titular del terreno objeto de tal vinculacion.

3. Cuando en una explotacion se construyan varias de las edificaciones reguladas en el
Articulo 6.1.6 “Parametros urbanisticos y edificatorios especificos de cada uso
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constructivo”, el numero de U.T.A.s exigible sera el correspondiente a la edificacion mas
exigente.

4. En las edificaciones en las que se exige la vinculacién de una superficie minima de
terreno, se podra vincular otras parcelas de la explotacién, incluidas las ubicadas en
otros municipios alaveses.

Articulo 6.1.8. Condiciones adicionales de las viviendas.

1. En las viviendas vinculadas a una explotaciéon agraria, con caracter previo a la
concesion de la licencia municipal, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 31.1 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, debera obtenerse la
autorizacion del Organo competente en materia de agricultura de la Diputacién Foral, el
cual ha fijado el procedimiento a seguir y las condiciones a cumplir en el Decreto Foral
namero 76/2006, del Consejo de Diputados de 29 de noviembre, y la Orden Foral
namero 8/2007, de 25 de enero, del Diputado de Agricultura.

2. Cuando se solicite la licencia de obras de una vivienda vinculada a una explotacién
agraria, el titular presentara certificacion del Registro de la Propiedad en que conste la
vinculacion urbanistica a la edificacién de las parcelas, en una superficie minima total
de 0,5 U.T.A.s, a los efectos del cumplimiento del articulo 31.1 de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

3. Se podréan vincular otras parcelas de la explotacion, incluidas las ubicadas en otros
municipios alaveses.

4. Las viviendas vinculadas a los edificios, construcciones e instalaciones de interés
publico, ubicados en sus parcelas receptoras, tendran la consideracion de uso auxiliar
de los mismos. Por tanto, sus parametros estaran incluidos dentro de los del uso
principal.

Articulo 6.1.9. Condiciones adicionales de los campings.

1. Los campings cumpliran las condiciones del Decreto 396/2013, de 30 de julio, de
ordenacién de los campings y otras modalidades de turismo de acampada y el presente
articulo. Ocuparan recintos delimitados mediante cerramiento en su perimetro, con los
criterios del articulo 6.1.5 sobre condiciones de los vallados en suelo rUstico, salvo en
los lindes en que el vallado fuera innecesario, donde deberan integrarse en las
caracteristicas del entorno.

2. La capacidad alojativa maxima de un camping expresada en parcelas para tiendas
de campafia o albergues temporales, indistintamente, no superara las 50 parcelas por
hectarea, sin perjuicio de mayores limitaciones por la normativa sectorial turistica.
Ademas de esta limitacion general, se respetaran las derivadas de las dimensiones de
las distintas partes constitutivas del campamento. Para computar la capacidad alojativa
de un camping en nimero de plazas, se considerara el parametro de cuatro plazas por
parcela alojativa, sean de tiendas de campafia, para vehiculos o de albergues fijos, salvo
que en el proyecto de la explotacion se justifigue pormenorizadamente otra forma de
célculo. Por lo tanto, la densidad alojativa maxima sera de 200 plazas por hectarea.

3. Los campings se zonificaran mediante PE para ordenar los distintos tipos de
actividades, separando las dedicadas al alojamiento, las destinadas al estacionamiento
de vehiculos y las edificaciones e instalaciones de servicio a los usuarios. Toda la
extension del campamento estara tratada y adecuada a su finalidad, con soluciones
diferenciadas para cada zona funcional. En todo caso, predominara en la imagen
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perceptual las masas vegetales, entre las que habra suficientes arboles de fuste, visibles
desde el exterior.

4. Respecto a cada una de las zonas funcionales se respetaran los siguientes criterios:

a) Las zonas de acampada de albergues méviles (tiendas de campafia o vehiculos)
se dividiran en parcelas perfectamente delimitadas por separaciones vegetales
o similares.

La superficie total de estas zonas (incluyendo los viales interiores de acceso a
las parcelas) no superara el 50 por ciento del total de la finca del campamento,
excluida la del aparcamiento. En cada parcela se dispondra un solo albergue
movil y sera accesible directamente a través de los viarios interiores del
campamento, sin necesidad de atravesar otras parcelas.

b) Cuando en el camping hubiera albergues fijos, éstos seran edificaciones de una
planta, realizados con materiales y acabados adaptados al entorno. Las
instalaciones y dotaciones de estas edificaciones seran similares a las de las
parcelas de los albergues moviles. La capacidad alojativa total en albergues fijos
no superara el 50 por ciento del total del campamento.

c) Las edificaciones permanentes destinadas a servicios para los usuarios tendran
una altura maxima de una planta.

d) Las zonas de aparcamiento se localizaran en los espacios del campamento de
turismo adyacentes al viario de acceso, de modo que se minimicen las molestias
de los vehiculos sobre los espacios de estancia. Todo campamento de turismo
dispondra de tantas plazas de aparcamiento como la suma del nimero de
parcelas de tiendas de campafa y albergues fijos.

e) Los viales interiores del camping se distinguiran, en su tratamiento y distribucion,
segun las zonas a las que den servicio. En cualquier caso, toda parcela debera
contar con acceso para vehiculos de emergencia.

5. Los campings contaran con los niveles de infraestructuras y servicios que se exijan
en la reglamentacion turistica de aplicacion, garantizandose el suministro de agua
potable, electricidad y alumbrado, tratamiento y evacuaciéon de aguas residuales y
basuras, y comunicacion telefénica.

Articulo 6.1.10. Condiciones adicionales de las actividades que incluyan en su
proceso la incineracion de cadaveres o productos finales de procesos de
compostaje.

Estas actividades deberan someterse a licencia de actividad y no podran situarse a una

distancia menor de 1.000 metros de los suelos urbanos de uso global residencial o
terciario.

SECCION 42 Régimen de los condicionantes superpuestos en suelo no

urbanizable.

Articulo 6.1.11. Condiciones adicionales por riesgos naturales y cambio climatico
(S11 a S15)

1. Condiciones adicionales en zonas de vulnerabilidad de acuiferos (S11)
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Se prohiben las escombreras y vertederos, por tratarse de actividades potencialmente
emisoras de contaminantes al suelo. El resto de usos autorizables en una zona
determinada estaran sujetos a las condiciones del Plan Territorial Sectorial de
Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV y los Planes hidroldgicos.

Los proyectos y actividades que se desarrollen en este &mbito deberan contener en su
memoria justificativa detalle del cumplimiento de las siguientes medidas:

— En las actividades agroforestales deberan tenerse en cuenta los criterios
derivados del Cdédigo de Buenas Practicas Agrarias en la aplicacion de
tratamientos herbicidas, fitosanitarios o de abonado, de manera que se eviten
las dosis que pudieran llegar a ser contaminantes para los acuiferos.

— En el caso de la construccién en estas zonas de nuevos estercoleros, fosas
de purines, fosas de enterramiento u otras infraestructuras ganaderas
susceptibles de producir contaminantes, se establecerdn medidas de
capacidad y disefio que garanticen la preservacién de contaminacion de los
acuiferos y rios hipogeos, recogiéndose las recomendaciones derivadas del
citado Codigo de Buenas Practicas Agrarias.

— En el caso de existencia de bafieras de desparasitaciéon de ganado en zonas
de alta vulnerabilidad de acuiferos, se asegurara la impermeabilidad de las
mismas Yy la recogida de las aguas residuales tras cada utilizacion.

— Debe vigilarse el empleo de sustancias como carburantes o lubricantes,
evitando su derramamiento y el abandono de los envases vacios tras su uso.

— Los restos de tala no deben ser arrojados en el interior de simas y cuevas, ni
tapar cavidades naturales.

— Se tomaran medidas para el mantenimiento de la cubierta forestal y para
evitar procesos erosivos especialmente en las zonas karsticas; se tendra
especial cuidado con la construccién de pistas forestales, cuya conveniencia
debera ser adecuadamente evaluada.

— En el caso de descubrimiento de cavernas naturales en el transcurso de
cualquier obra constructiva, publica o privada, se paralizara el desarrollo de
la misma hasta la elaboracion de un estudio especifico y la adopcion de
medidas de proteccién precisas.

— Previamente al desarrollo de actividades concretas en cavidades, se
realizaran catas previas que permitan la adopcién de medidas protectoras.

Ademés, se deberd presentar justificacion expresa de la inocuidad a aguas
subterraneas, sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales necesarias.

2. Condiciones adicionales en zonas de riesgo geolégico (S12)

Se prohibe cualquier tipo de vivienda. Para el resto de usos autorizables en una zona
determinada los proyectos y actividades que se desarrollen deberan contener en su
memoria justificativa de que no resulta afectado por el riesgo geoldgico existente, todo
ello sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales necesarias.

Ademads, si el riesgo geoldgico es especificamente de erosion, quedan prohibidos los
usos constructivos salvo que se incluya en los proyectos de obras los estudios técnicos
precisos que garanticen la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y erosién
del suelo. Ademas, para el resto de usos autorizables en una zona determinada los
proyectos y actividades que se desarrollen deberan contener en su memoria justificativa
detalle del cumplimiento de las siguientes medidas:
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— Las actividades forestales garantizaran la conservacion de los recursos
edaficos e hidricos y se favorecera la implantacién de arbolado de crecimiento
medio o lento.

— Se mantendra con criterio protector-restaurador la cubierta arbérea vy
arbustiva cuando ésta exista en la actualidad, y se evitaran aquellas
actividades que afecten a la estabilidad del suelo, extremando el cuidado de
las practicas agroforestales necesarias en esas zonas.

3. Condiciones adicionales en areas inundables en suelo no urbanizable (S13)

Se prohibe cualquier tipo de vivienda. El resto de usos autorizables en una zona
determinada estardn sujetos a las condiciones del Plan Territorial Sectorial de
Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV y los Planes hidrolégicos, en concreto:

a) Dentro de la zona de flujo preferente y la avenida de 100 afios queda prohibido
cualquier tipo de uso constructivo, nuevas edificaciones y éareas de acampada,
aparcamiento de vehiculos y modificacion de la capacidad de desaglie en los términos
del articulo. E.2.3 y 4 del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos
de la CAPV.

b) Areas dentro de la avenida de 100 a 500 afios se permiten usos edificatorios
preexistentes adoptando medidas correctoras contra el riesgo de inundacion. Los
nuevos usos edificatorios se situardn a cota no inundable para avenida de 500 afios en
los términos del articulo. E.2.5 del Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y
Arroyos de la CAPV.

4. Condiciones adicionales por riesgos de cambio climatico (S14)

Los usos autorizables en una zona determinada estaran sujetos a las condiciones del
Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV y los Planes
hidroldgicos, los planes territoriales especificos contra riesgos que se aprueben y la
regulacién ambiental especifica (PORN, PRUG, ZEC o figuras similares).

Los riesgos son de distinta naturaleza, como incendios, tormentas u otros. Para cada
parcela sujeta a un riesgo especifico en la que se autoricen nuevos usos constructivos,
los proyectos que los desarrollen deberan contener en su memoria justificativa detalle
del modo en que dicho riesgo se evita.

5. Condiciones adicionales en los suelos potencialmente contaminados (S15)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 23 y concordantes de la Ley 4/2015, de 25
de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo, cualquier
actuacion de las indicadas en el citado articulo requiere pronunciamiento favorable del
6rgano ambiental de la Comunidad Auténoma, emitido en el marco de los
procedimientos de declaracion de la calidad del suelo previsto en esa ley. Ese
pronunciamiento es condicion para la validez de cualquier licencia, autorizacion o
resolucion administrativa que autorice esa actuacion.

Articulo 6.1.12. Condiciones adicionales de infraestructura verde (S21 a S23)

1. Condiciones adicionales en espacios naturales protegidos (S21)
Los usos autorizables en una zona determinada estaran sujetos la regulacion ambiental
especifica (PORN, PRUG, ZEC o figuras similares) de caracter supramunicipal aplicable
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al espacio protegido.

2. Condiciones adicionales en corredores ecoldgicos y otros espacios de interés
natural multifuncionales (S22)

Los usos autorizables en una zona determinada y los proyectos y actividades que se
desarrollen deberan contener en su memoria justificativa de la no afeccion negativa a la
conectividad ecoldgica.

3. Condiciones adicionales en montes de utilidad publica (S23)
Los usos autorizables en un zona determinada estaran sujetos ademas a lo establecido
en la Norma Foral de Montes n°® 11/2007, de 26 de marzo.

Articulo 6.1.13. Condiciones adicionales de proteccidon patrimonial (S31 a S32)

1. Condiciones adicionales de proteccién patrimonial (S31)

Se aplica este condicionante a las construcciones, asentamientos y entornos
catalogados. Los usos autorizables estan sujetos a regulacion patrimonial especifica
ademas de la regulacién aplicable por zona:

a) Se estara a lo dispuesto en la ficha individualizada del ambito o edificio
catalogado y con proteccion patrimonial, asi como la normativa de proteccién del
presente Plan.

b) Las edificaciones existentes en estos ambitos podran dividirse o cambiar el uso
a uso vivienda a razén de 150 m? construidos por cada vivienda resultante, con
un maximo de 4 viviendas.

2. Condiciones adicionales en zonas arqueolégicas y de presuncion (S32)

En las zonas arqueoldgicas y de presuncion, antes de la realizacién de cualquier
actuacién constructiva se presentara, ante el 6rgano competente en materia de
patrimonio cultural arqueoldgico, el estudio y, en su caso, el proyecto arqueoldgico
previstos en el articulo 65 de la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco.
Sin la autorizacion del citado 6rgano no se podra realizar en ellas ningin uso
constructivo.
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CAPITULO 6.2. REGIMEN DE LAS ZONAS J11 A J61

Articulo 6.2.1. Matriz de usos en zonas J11 a J61

Los usos autorizados en cada zona son los indicados en la matriz siguiente y resto de
articulos de este capitulo.

ART.1.3.1.21. PROTECCION AMBIENTAL J11 J21 J31 J32 J41 J42 J51 J61
EP MA  F MR AV PR PM AS Observaciones

1a) Proteccién ambiental (sin construccion).

ART.1.3.1.22. OCIO y ESPARCIMIENTO Ji1 J21 J31 J32 J41 J42 J51 J61 Opservaciones

2a) Recreo extensivo (sin construccion).

"
2b) Pequefias areas de recreo en el medio natural.

2c) Alojamientos en el medio rural.

'Zd) Equipamientos propios del suelo no urbanizable.

'2e) Huertos de ocio.

'2f) Actividades cinegéticas y piscicolas.

3a) Précticas agricolas.

'3b) Construcciones para agricultura.

3c) Invernaderos y viveros.

3d) Précticas ganaderas extensivas.

3e) Construcciones para ganaderia.

3f) Nucleos zoolégicos propios de suelo no urbanizable.

3g) Acuicultura, silvicultura y practicas forestales.

"
3h) Construcciones forestales complementarias.

3i) Industrias agrarias y forestales tipo A.

'3j) Industrias agrarias y forestales tipo B.

'3k) Actividades extractivas.

4a) Vias de comunicaciones y transporte.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes.

'4c) Lineas de tendido aéreo.

4d) Lineas subterraneas.

4e) Instalaciones técnicas tipo A.

'4f) Instalaciones técnicas tipo B.

'4g) Escombreras y vertederos RSU.

ART. 1.3.1.25. OTROS USOS EDIFICATORIOS

'5a) Vivienda agraria vinculada.

5b) Vivienda nueva no vinculada a la actividad agraria.

'50) Industrias peligrosas.

5d) Otros equipamientos comunitarios.

TiTULO 6. SUELO NO URBANIZABLE: ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION — 143



LEYENDA de la matriz:
1: Uso CARACTERISTICO.
2: Uso COMPATIBLE. Con las siguientes consideraciones:

- Salvo que se prohiba expresamente para zona J11 o J21 por PORN, PRUG, ZEC o figura ambiental similar.

- Sujeto a PEAS si el uso exige evaluacion de impacto ambiental y el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la
CAPV lo requiere.

- A En zona J41 no se admiten las practicas forestales.

2/3: Uso COMPATIBLE en las &reas funcionales de Alava Central y Rioja-Alavesa y PROHIBIDO en el resto de Alava.
3: Uso PROHIBIDO. Con las siguientes consideraciones:

- Salvo que se admita expresamente para zona J11 o J21 por PORN, PRUG, ZEC o figura ambiental similar

- A: Enzona J11 y J21 se admiten refugios de montafia y colonias de vacaciones en edificios existentes con
limite de ampliacion del 25 por ciento. No se permite campings.

- B: Los centros de estudio y recuperacion de fauna autéctona se admiten en todas las categorias.

* En ZONA J61 de proteccion de margenes fluviales los usos admitidos y compatibles dependen, ademas de la
zona inmediatamente contigua a la parcela concreta de la zona J61 que se analiza.

Articulo 6.2.2. Regulacion de las categorias de especial proteccién y mejora
ambiental (J11y J21)

1. Usos autorizados en la zona de especial proteccién. (J11)
Uso caracteristico: 1a) Proteccién ambiental.

Usos compatibles, salvo que la regulacién ambiental especifica (PORN, PRUG, ZEC o
figuras similares) los impida o con las limitaciones que establezca:

2a) Recreo extensivo.

2b) Pequenas areas de recreo en el medio natural.

2c) Alojamientos en el medio rural, sélo colonias de vacaciones y refugios de

montafia en edificios existentes, con limite de ampliacién del 25 por ciento, no se

permiten campings.

2f) Actividades cinegéticas y piscicolas.

3d) Préacticas ganaderas extensivas.

3f) Ndcleos zoolégicos propios de suelo no urbanizable: sélo centros de estudio y

recuperacion de fauna autoctona.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes.

4c) Lineas de tendido aéreo.

4d) Lineas subterraneas.
Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un analisis de la afeccidn sobre la actividad agroforestal e incorporacién de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos autorizables excepcionalmente: aguellos para los que exista regulacion ambiental
especifica del espacio protegido (PORN, PRUG, ZEC o figuras similares) que los
permita expresamente.

Usos prohibidos: Los restantes

Los planes o proyectos que desarrollen usos, edificios, construcciones e instalaciones
en habitats de interés comunitario deberan incluir un proyecto de restauracién ambiental
y adecuacion paisajistica acorde al entorno de los mismos.
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2. Usos autorizados en la zona de mejora ambiental. (J21)
Uso caracteristico: 1a) Proteccion ambiental.

Usos compatibles, salvo que la regulacién ambiental especifica (PORN, PRUG, ZEC o
figuras similares) los impida o con las limitaciones que establezca:

Los mismos que en J11 y ademas,
4f) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un analisis de la afeccidn sobre la actividad agroforestal e incorporacion de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos autorizables excepcionalmente: aquellos para los que exista regulacion ambiental
especifica del espacio protegido que los permita expresamente (PORN, PRUG, ZEC o
figuras similares).

Usos prohibidos: Los restantes

Articulo 6.2.3. Regulacion de las categorias forestales (J31y J32)

1. Usos autorizados en la zona forestal. (J31)
Uso caracteristico: 3g) Acuicultura, silvicultura y practicas forestales.

Usos compatibles:

1a) Proteccidn ambiental.

2a) Recreo extensivo.

2b) Pequenas areas de recreo en el medio natural.

2c¢) Alojamientos en el medio rural.

2d) Equipamientos propios del suelo no urbanizable.

2f) Actividades cinegéticas y piscicolas.

3a) Practicas agricolas.

3d) Préacticas ganaderas extensivas.

3f) Nucleos zoolodgicos propios de suelo no urbanizable: sélo centros de estudio y
recuperacion de fauna autoctona.

3h) Construcciones forestales complementarias.

3Kk) Actividades extractivas.

4a) Vias de comunicaciones y transporte.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes.

4c) Lineas de tendido aéreo.

4d) Lineas subterraneas.

4f) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B.
5d) Otros equipamientos comunitarios.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un analisis de la afeccidn sobre la actividad agroforestal e incorporacién de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos prohibidos: Los restantes

2. Usos autorizados en la zona de monte ralo. (J32)
Uso caracteristico: 3g) Acuicultura, silvicultura y practicas forestales.

Usos compatibles:
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Los mismos que en J31 y ademas

3f) Nucleos zooldgicos propios de suelo no urbanizable distintos de centros de

estudio y recuperacion de fauna autdctona.

3j) Industrias agrarias y forestales tipo B.

4e) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A.
4g) Escombreras y vertederos RSU.

5c¢) Industrias peligrosas.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un analisis de la afeccién sobre la actividad agroforestal e incorporacion de

medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos prohibidos: Los restantes

Articulo 6.2.4. Regulacion de las categorias agroganaderas (J41y J42)

Usos autorizados en zona agroganadera de alto valor estratégico. (J41)
Uso caracteristico: 3a) Practicas agricolas

Usos compatibles:

0O O 0 O O 0O o 0o o o o

©)

o O 0 o o 0O O oo O o o o

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un andlisis de la afeccion sobre la actividad agroforestal e incorporacion de

1a) Proteccién ambiental.

2a) Recreo extensivo.

2b) Pequenas areas de recreo en el medio natural.

2c) Alojamientos en el medio rural.

2d) Equipamientos propios del suelo no urbanizable.

2e) Huertos de ocio.

2f) Actividades cinegéticas y piscicolas.

3b) Construcciones para agricultura y actividades complementarias.
3c¢) Invernaderos y viveros.

3d) Practicas ganaderas extensivas.

3e) Construcciones para ganaderia y actividades complementarias.

3f) Nucleos zoologicos propios de suelo no urbanizable: sélo centros de estudio

y recuperacion de fauna autéctona.

3g) Acuicultura, silvicultura. No se admiten las practicas forestales.
3i) Industrias agrarias y forestales tipo A.

3j) Industrias agrarias y forestales tipo B.

3k) Actividades extractivas.

4a) Vias de comunicaciones y transporte.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes.

4c) Lineas de tendido aéreo.

4d) Lineas subterraneas.

4e) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A.
4f) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B.
5a) Vivienda agrarias vinculada.

5c¢) Industrias peligrosas.

5d) Otros equipamientos comunitarios.

medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.
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Usos prohibidos: Los restantes

Usos autorizados en zona agroganadera de paisaje rural de transicion. (J42)
Uso caracteristico: 3a) Practicas agricolas

Usos compatibles:

Los mismos que en J41.
3f) Nucleos zoolbgicos propios de suelo no urbanizable distintos de centros de
estudio y recuperacion de fauna autdctona.

3g) Acuicultura, silvicultura y practicas forestales.
3h) Construcciones forestales complementarias.
4g) Escombreras y vertederos RSU.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluirén en dicha
evaluacion un analisis de la afeccién sobre la actividad agroforestal e incorporaciéon de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos prohibidos: Los restantes

Articulo 6.2.5. Regulacién de la categoria de pastos montanos y roquedos (J51)

Usos autorizados en zona de pastos montanos y roquedos. (J51)
Usos caracteristicos: 1a) Proteccion ambiental y 3d) Practicas ganaderas extensivas.

Usos compatibles:

2a) Recreo extensivo.

2b) Pequenfias areas de recreo en el medio natural.

2f) Actividades cinegéticas y piscicolas.

3f) Nucleos zooldgicos propios de suelo no urbanizable: s6lo centros de estudio y
recuperacion de fauna autoctona.

4a) Vias de comunicaciones y transporte.

4b) Caminos rurales e itinerarios verdes.

4f) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un analisis de la afeccién sobre la actividad agroforestal e incorporacién de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos prohibidos: Los restantes

Articulo 6.2.6. Regulacion de la zona de proteccidn de aguas superficiales. (J61)

La zona de proteccion de aguas superficiales es una banda situada, a ambos lados de
los rios y arroyos, entre la linea de deslinde del dominio publico hidraulico (cauce) y la
general de retiro minimo de la edificacién segun las distancias establecidas en el
apartado F.1 del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la
CAPV y a la que se aplica una proteccion adicional, del mencionado plan territorial
sectorial.
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La banda de proteccion tiene caracter lineal, estrecho y alargado y su dime y la
autorizacion de usos en ella viene condicionada por la naturaleza de la zona
inmediatamente contigua a la banda de proteccion. Asi, para que un uso sea autorizable
en una parcela concreta de la zona J61, debe ser autorizable en la zona contigua (fuera
de la zona de proteccién) mas proxima a la parcela J61 y ademas en este articulo.

Asi tenemos que los usos autorizados en una determinada parcela de la zona J61 son:

Uso caracteristico: 1a) Proteccién ambiental.

Usos compatibles: Aquellos autorizados en la zona inmediatamente contigua a la
parcela que no estén prohibidos en el parrafo siguiente y cumpliendo en todo caso los
retiros y otras condiciones previstas en el apartado F1 y resto de la Normativa del Plan
Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV.

Estos usos compatibles, cuando estan sujetos a evaluacion de impacto ambiental y
ademas lo exige el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, incluiran en dicha
evaluacion un andlisis de la afeccion sobre la actividad agroforestal e incorporacion de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS.

Usos prohibidos: Los prohibidos en la zona inmediatamente contigua a la de proteccion
de aguas superficiales y en cualquier caso:

3b) Construcciones para agricultura y actividades complementarias.
3c) Invernaderos y viveros.

3e) Construcciones para ganaderia y actividades complementarias.
3f) Nucleos zooldgicos propios de suelo no urbanizable: s6lo centros de estudio y
recuperacion de fauna autoctona.

3h) Construcciones forestales complementarias.

3i) Industrias agrarias y forestales tipo A.

3j) Industrias agrarias y forestales tipo B.

4qg) Escombreras y vertederos RSU

5a) Vivienda agraria vinculada.

5b) Vivienda nueva no vinculada a la actividad agraria.

5c¢) Industrias peligrosas.

CAPITULO 6.3. REGIMEN DE LOS NUCLEOS RURALES (J71)

Articulo 6.3.1. Regulacién de los nucleos rurales (J71).

1. No existen nlcleos rurales en suelo no urbanizable en el término municipal de
Zigoitia.

CAPITULO 6.4. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO
URBANIZABLE (D, E, F, Gy H)
Articulo 6.4.1. Alcance de laregulacion

Cada uno de los Sistemas Generales situados en el suelo no urbanizable queda
regulado por la correspondiente legislacion sectorial a la que remite esta Normativa
Urbanistica.
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CAPITULO 6.5. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

1. En tanto sean formuladas y aprobadas definitivamente las "Ordenanzas municipales
complementarias de la ordenacion urbanistica” —mencionadas en el Articulo 4.3.5
“Ordenanzas municipales complementarias de la ordenacion urbanistica” de este mismo
Plan General—, el régimen juridico-urbanistico de todas aquellas cuestiones y materias
gue han de ser reguladas en las mismas sera el establecido en las disposiciones
vigentes en el periodo anterior a la entrada en vigor del presente Plan, cualquiera que
sea su rango y caracter normativo.

En concreto, se entenderan vigentes, en las condiciones indicadas en el siguiente
apartado, las disposiciones que se citan a continuacion:

a) La Normativa de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Zigoitia,
aprobadas definitivamente por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de
Alava el 18 de julio de 2001 mediante la Orden Foral 695/2001 y publicadas en el
Boletin Oficial del Territorio Histérico de Alava, BOTHA, nim. 105, de 14 de
septiembre de 2001, asi como las modificaciones de las mismas tramitadas y
aprobadas definitivamente desde entonces, documentos que definen el régimen
urbanistico general de aplicacién en Zigoitia.

b) Contenido y condiciones minimas de las parcelaciones urbanisticas y de los
proyectos y obras de urbanizacién, de edificacion, de otras actuaciones urbanisticas
y de actividades e instalaciones, regulados en los capitulos 2 y 4 del Titulo 2, en el
capitulo 3 del Titulo 2 y en el Titulo 6, en lo que resulte de aplicacién de las Normas
Subsidiarias citadas.

2. La vigencia de las disposiciones mencionadas en el apartado anterior se entenderan
condicionadas en el siguiente sentido:

a) Con cardcter general, se entenderan vigentes las determinaciones contenidas en
las citadas disposiciones, incluidas aquéllas que complementen previsiones
establecidas expresamente en el presente Plan.

Ahora bien, siempre que afecten a materias y cuestiones reguladas expresa e
integramente en este Plan, asi como en el supuesto de que su aplicacion resulte
contradictoria con las previsiones establecidas en él, prevaleceran las
determinaciones contenidas en este altimo.

b) La aprobacion definitiva de las citadas "Ordenanzas complementarias de la
ordenacién urbanistica" conllevara la derogacion, en las condiciones que se
establezcan en las mismas, de todas esas disposiciones, asi como de la presente
Disposicion Transitoria.
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ZIGOITIA AREA AOP-R1.1

NUCLEO URBANO LARRINOA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.1A, incluyendo todo el nicleo urbano de
este concejo con una superficie de 9.922 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama del ndcleo urbano sin que se haya considerado
necesario prever ningun desarrollo.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

Otro usos global presente en

L. E1l. Sistema General de comunicaciones; carretera
el ambito

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

El propio PGOU

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicion de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nucleo urbano, la cesién de
dotaciones prevista legalmente se monetarizard de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el &mbito ha sido ya obtenido en su
mayor parte, algunas ampliaciones para completar la zona de dominio publico de la
carretera se obtendran con la expropiacion prevista en la AD-1.1 y con la
regularizacion de fincas previstas en las parcelas que se indican en el apartado 1V.5
de esta ficha.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua estéa resuelto mediante la conexion con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resuelve mediante una fosa séptica de 5 mq.
Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes
para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan y
las ordenanzas municipales.

B.2. NORMAS PARTICULARES — 153




ZIGOITIA AREA AOP-R1.1

NUCLEO URBANO LARRINOA

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuard previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en el plano P4.1A, incluyendo:

a.2. Asentamientos antiguos rurales

a6l. Unifamiliar

ell. Carreteras

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia

g0. Equipamiento publico: Genérico

g8. Equipamiento publico: Servicios publicos

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacién y disconformes con el planeamiento

Queda fuera de ordenacion una edificacion en la parcela 3-27 pues ocupa suelo
calificado como dominio publico de la carretera.

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE1 (parcela 3-44) Queda consolidado el volumen actual, permitiéndose el aumento
de altura de cornisa manteniendo el perfil actual de una sola planta.

CE2 Las parcelas 18 al 22, 42 y 43 del poligono 3 quedan vinculadas entre si, sujetas
al régimen que se indica en los puntos 4 a 6 del articulo 5.1.1 de esta Normativa.
A la parcela 22 le afecta también una regulacion de fincas.

En este ambito se encuentran la edificacion protegidas identificadas en el plano P5.1A
con los codigos LA.01 y LA.02 que quedan sometidos al régimen de proteccién
gue se establece en la ficha correspondiente de B.3. Normativa y Catalogo de
Proteccién del Patrimonio Cultural; en todo caso a LA.01 es aplicable lo que
establece en CE2.

IV.5. Ambito de regulacién de fincas

Se establece una nueva alineacion en la parcela 22, incluida en el ambito CE2/RF, lo
gue dara lugar a la correspondiente regularizacion de fincas de acuerdo con lo
establecido en los articulos 4.4.3y 4.7.3.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

Parcela: 27 del poligono 3

AD-1.1

Superficie: 26,71 m?

Objetivo:  seguridad viaria en la travesia de la carretera, resolviendo el fuera de
ordenacién existente en ese punto.
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Condiciones de gestién: la obtencion por la Diputacion Foral mediante expropiacion
del suelo de propiedad privada incluido en esta actuacion deberd realizarse en un
plazo de 4 afos a partir de la entrada en vigor de este PGOU.

La obtencién del suelo exige el derribo e indemnizacion de los cuerpos de edificacion
situados parcialmente en la zona de dominio publico de la carretera y que quedan
declarados fuera de ordenacion

V.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El PGOU no incluye ninguna Al en este ambito

V. Condiciones especiales derivadas de las EAE y observaciones

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en los plano P2.1A y P2.1BC, incluyendo los ndcleos
urbanos originales de los concejos de Gopegi y Ondategi, con la mayor parte de sus
extensiones hasta finales del siglo XX, con una superficie total de 388.665 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama de estos dos nucleos originales que en los que la
extension de Gopegi ha alcanzado cierta integracion, sin perder caracteristicas
propias. La estructura de Gopegi se apoya en la travesia de la carretera, situdndose
al este de ella la mayor parte del nacleo urbano; sin embargo, hacia el oeste surge un
vial que le conecta con Ondategi y alrededor de él se sitlan algunos equipamientos.

La estructura de Ondategi se apoya un vial —Lagagorri- que lo recorre en arco de norte
a sur. Una extension de Ondategi se ha producido en el suelo del término concejil
situado entre el rio Zubialde y la carretera A-3304, y alli se sitia los principales
equipamientos municipales, incluido el Ayuntamiento.

El PGOU asume esta ordenacion, procurando favorecer el mantenimiento de la
morfologia urbana de los dos nucleos originales

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

D1. Sistema General de Equipamiento comunitario
privado

E1l. Sistema General de Comunicaciones, calles y

Otros usos globales carreteras

presentes en el ambito : : :
F1. Sistema General de Espacios Libres

G1. Sistema General Equipamiento comunitario
publico

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

El propio PGOU

[ll.4. Condiciones de desarrollo y programacion

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicién de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las Actuaciones Integradas que aun no han sido parceladas la cesién de
dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto 123/2012, se llevara a cabo tal como se
indica en la ficha urbanistica correspondiente.
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En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nucleo urbano, la cesién de
dotaciones prevista legalmente se monetarizard de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

Programacion
Plazo para ejecucion de las actuaciones a partir de la entrada en vigor del Plan.
Actuaciones integradas: 8 afios.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el @mbito ha sido ya obtenido en su
mayor parte, algunas ampliaciones para completar la zona de dominio publico de la
carretera se obtendran con las expropiaciones previstas en AD-1.2, AD-1.3y AD-1.4
y con la regularizacion de fincas previstas en las parcelas que se indican en el
apartado IV.5 de esta ficha.

l1l.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resolverd mediante la EDAR, con sistema de
depuracién de filtros plantados con dios fases de tratamiento, que sirve a Gopegi y
Ondategi, con capacidad de 500 hab.eq. Cuenta también con una fosa séptica con
Decantador-Digestor-Clarificador-Infiltracion, que agrupa las residuales de Gopegi
junto al antiguo Ayuntamiento. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de
Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas potenciales del
Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2,en este ambito se
distingue:
Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de edificabilidad
Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en el plano P4.1A, P4.1By P4.1C,
incluyendo:

a.2. Asentamientos antiguos rurales

abl. Abierta de bajo desarrollo

a6l. Unifamiliar

d8. Equipamiento publico. Servicios publicos
d9. Equipamiento privado. Religioso

el2. Calles

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia

fl1l. Parquesy jardines

fl4. Taludes y espacios de borde

gl. Equipamiento publico. Genérico

g2. Equipamiento puablico. Docente

g3. Equipamiento publico. Cultural

g4. Equipamiento publico. Recreativo

g5. Equipamiento publico. Deportivo

g6. Equipamiento publico. Sanitario

g8. Equipamiento publico. Servicios publicos
g10. Equipamiento publico. Institucional

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

Quedan fuera de ordenacion edificaciones situadas en las parcelas 3-84, 5-734 y
5-775, pues ocupan suelo calificado como dominio publico de la carretera. Quedan
ademas como disconformes con el planeamiento tipo B varias parcelas que ocupan
suelo calificado como viario y para las que se establece una regulacion de fincas tal
como se recoge en los correspondientes planos P5.

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE3 (parcela 3-731*) Queda consolidado la edificacion existente, sin perjuicio de la
posibilidad de realizar las construcciones que sean necesarias para el uso del
cementerio, siempre dentro de los limites de la subzona.

CE4 (parcela 2-895) Cualquier actuacion en esta parcela exige que previamente se
haya agregado a alguna de las parcelas contiguas obteniendo asi acceso desde
un vial publico.

CE5/RF (parcela 2-794) La regularizacion que incluye en este ambito recoge la
realidad fisica y dominical existente pero no reflejada en el catastro; la modificacion
catastral debera realizarse antes de la concesion de licencia para cualquier
actuacion en los suelos afectados por esta regulacion.

CE6 (parcela 2-800) Queda consolidada la construccion actual, no permitiéndose
ninguna ampliacion.
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CE7 (parcela 2-2038) Edificabilidad méxima 1,60 m?/m?, aplicando para los demas
parametros los establecidos en el art. 5.2.20 de la Normativa General.

CE8/RF y CE9/RF (parcelas 2-2040 y 2-746) Se establece una regularizacién de
fincas que supone una permuta del &mbito CE8/RF por el CE9/RF, de modo que
CEB8/RF queda agregado a la parcela 748 y CE9/RF se agrega a la parcela 2041.
Esta regularizacion de fincas debera realizarse, siguiendo la tramitacién que se
indica en el art. 4.4.3 de esta Normativa, antes del inicio de la unidad de ejecucion
UE-1.8. Si la regularizacién no se hubiese realizado con anterioridad, podra
tramitarse simultineamente con el Programa de Actuacién Urbanizadora de Al-1.8.

CE10 (parcela 2-760) Las parcelas 752 y 760 quedan vinculadas entre si, sujetas al
régimen que se indica en los puntos 4 a 6 del articulo 5.1.1 de esta Normativa.

CE11 (parcela 2-915) Edificabilidad 1.60 m?/m?, perfil dos plantas mas bajo cubierta;
aplicando para los demas parametros los establecidos en el art. 5.2.20.

CE12 (parcela 2-1068) queda consolidado la edificacion existente, sin perjuicio de la
posibilidad de realizar las construcciones que sean necesarias para el uso del
cementerio, siempre dentro de los limites de la subzona.

CE13/RF (parcela 2-737, 2-738 y 2-739) Corresponde al &mbito de la UE-9 de las
NNSS que ya ha sido ejecutada, pero cuyo proyecto de reparcelacion no ha
reflejado aln en el catastro.

En este &mbito se encuentran las edificaciones y elementos protegidos identificados
en los planos P5.1A, P5.1B y P5.1C con los cédigos GO.01, GO.02, GO.04 a
GO.12, ON.02 a ON.05 y ON.07 a ON.14 que quedan sometidos al régimen de
proteccién que se establece en las fichas correspondientes de B.3. Normativa y
Catalogo de Proteccion del Patrimonio Cultural. A las parcelas en que se sitian
estos elementos, en los casos en que estan calificadas como subzona a2, sera de
aplicacion la ordenanza a2 en la medida en que su régimen de proteccion lo
permita.

IV.5. Ambito de regulacién de fincas

Se establece una nueva alineacion en las parcelas identificadas con el codigo RF, lo
que daré lugar a las correspondientes regularizaciones de fincas de acuerdo con lo
establecido en los articulos 4.4.3y 4.7.3.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

Quedan fuera de ordenacion edificaciones situadas en las parcelas que se indican a
continuacién, con el objetivo y condiciones de gestién que se indican

Poligono Parcela Superficie de la parcela afectada
AD-1.2 3 84 79,64 m?
AD-1.3 5 734 114,63 m?
AD-1.4 5 775 100,34 m?

Objetivo:  seguridad viaria en la travesia de la carretera, resolviendo el fuera de
ordenacién existente en ese punto.
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Condiciones de gestién: la obtencion por la Diputacion Foral mediante expropiacion
del suelo de propiedad privada incluido en esta actuacion deberd realizarse en un
plazo de 4 afos a partir de la entrada en vigor de este PGOU.

La obtencién del suelo exige el derribo e indemnizacion de los cuerpos de edificacion
situados parcialmente en la zona de dominio publico de la carretera y que quedan
declarados fuera de ordenacion

IV.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El plan delimita once actuaciones integradas, identificadas en planos con los cédigos
Al-1.1 a Al-1.11; cada una de ellas incluye una unica Unidad de Ejecucion, sin
perjuicio de que, de acuerdo con los procedimientos previstos en la Ley 2/2006, antes
de su ejecucion se delimite en cada una de ellas mas de una unidad de ejecucion. Su
ordenacién queda establecida en las fichas correspondientes incluidas en el Anexo Il
de esta Normativa.

V. Condiciones especiales derivadas de las EAE y observaciones

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aerondutica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito, con una superficie de 41.272 m? queda delimitado en el plano P 2.1BC,
incluyendo el suelo urbanizable, situado al sudeste de Gopegi, parte en el término
concejil de Ondategi y la mayor parte de Gopegi, y creado mediante la 22 modificacion
de las NNSS, aprobada por Orden Foral 681/2004, de fecha 26 de julio. Este suelo
fue ordenado pormenorizadamente mediante el correspondiente Plan Parcial SAUR-
2 que ha sido ejecutado en su totalidad.

II. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en una calle en U que conecta con la calle Amaiur y a través
de ella con la travesia de la A-3608. Una plaza en contacto con la calle Amaiur
proporciona un espacio de relacién.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

No esté presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial del SAUR-2 aprobado definitivamente por la Orden Foral 517/2004
(BOTHA n. 75 del 2/07/2004).

[1l.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordeno el ambito ha sido ejecutado en su totalidad.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningun sistema general.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resuelve mediante una EDAR de fangos activos
(Depumaster) con una capacidad de 250 hab. Equivalentes. Estos sistemas, tal como
informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
potenciales del concejo, incluido este sector.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada

Queda establecida por el Plan Parcial del SAUR-2 aprobado definitivamente por la
Orden Foral 517/2004 (BOTHA n. 75 del 2/07/2004).

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

En este ambito se encuentra un crucero identificado en el plano P5.1C con el cdigo
ON.05, que queda sometido al régimen de proteccion que se establece en la
ficha correspondiente del que se establece en la ficha correspondiente de B.3.
Normativa y Catélogo de Proteccion del Patrimonio Cultural.

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.1A, incluyendo el suelo urbanizable
clasificado por las NNSS al oeste del nucleo original de Gopegi, quedando limitado al
este por el rio Zubialde, con una superficie aproximada de 25.917 m? Este suelo fue
ordenado pormenorizadamente mediante el correspondiente Plan Parcial SAUR-1
que hasta la fecha no ha sido ejecutado.

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El Plan Parcial aprobado definitivamente por Orden Foral 23/2008 ordena
pormenorizadamente el sector mediante un vial que partiendo de la calle recorre el
ambito terminando en una rotonda que hace de fondo de saco, situada cerca de la
carretera A-3510 y separada de ella por una zona verde, que podria permitir una
conexion peatonal con el nucleo urbano de Gopegi.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

No esta presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

El Plan Parcial del SAUR-1, aprobado definitivamente por Orden Foral 123/2000, de
4 de febrero (BOTHA n. 20 de 15/02/2008).

[11.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial prevé su ejecucion mediante una Unica unidad de ejecucion

Programacion

El Programa de Actuacion Urbanizadora correspondiente a este Plan Parcial, fue
aprobado inicialmente por Resolucién de la Alcaldia de fecha 26.11.2008, pero por
distintas circunstancias el promotor, no llegé a aprobarse definitivamente.

En consecuencia, no habiéndose iniciado el desarrollo del Plan Parcial de acuerdo
con las etapas que preveia, y atendiendo a los desarrollos previstos por el nuevo
PGOU, se establece un plazo de 8 afios para la ejecucién completa de la unidad de
ejecucion que incluye la totalidad de su ambito.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP no incluye en su ambito ningun sistema general publico

l11.6. Condiciones vinculantes para la ordenacion pormenorizada del sector

Superficie total aproximada: 25.917 m?

Edificabilidad media sobre rasante: 0,25 m?t/m?2s
Edificabilidad urbanistica sobre rasante:6.479,25 m?
Subzonas predominante de ordenacién pormenorizada: a61.
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[Il.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resolvera mediante la EDAR gque sirve a Gopegi
y Ondategi, con capacidad de 500 hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el
Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
potenciales del Concejo. La promocién del Plan Parcial debera hacerse cargo de los
gastos que suponga la conexién de la red interior del plan, con las redes generales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

Queda establecida por el Parcial del SAUR-1, aprobado definitivamente por Orden
Foral 123/2000, de 4 de febrero (BOTHA n. 20 de 15/02/2008

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El tratamiento de los espacios libres, asi como en la construccién y urbanizacion
interior de las parcelas cercanas al rio Zubialde se asegurard la funcion de corredor
ecologico del entorno del rio, evitando afectar a a la vegetacion de ribera existente.

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P 2.1BC. Tiene una superficie de 34.299 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La clasificacibn como urbanizable de este ambito y su posterior ordenacion
pormenorizada permiten un aumento de la oferta residencial en este ndcleo, y
completa la trama urbana del Ondategi aprovechando unos suelos que, por su
topografia, propician una morfologia urbana respetuosa con la del nucleo original.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

[ll.2. Calificacion global: A. Residencial

[11.3. Documento que contendra la ordenacién pormenorizada

Deberéa ordenarse mediante un Plan Parcial del Sector

[l1.4. Condiciones de desarrollo y programacién

Promocién privada
Sistema de actuacion: concertacion
Plazo para la aprobacion definitiva del Plan Parcial: 8 afios

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

Queda adscrito a este sector el sistema general de equipamiento que el PGOU
delimita en el ambito AOP-EQ1, cuyo suelo, de acuerdo con lo previsto en el Art.
186.1 de la LSU se obtendra gratuitamente por el Ayuntamiento con cargo a este
sector AOP-R1.5.

[11.6. Condiciones vinculantes para el desarrollo del Plan Parcial

Superficie total aproximada: 34.299 m?
Queda adscrito al sector un Sistema General de Equipamientos, correspondiente al
ambito AOP-EQ1, con una superficie de 18.847 m?

Densidad y n° de viviendas: 30,32 viviendas/ha, n° total de viviendas: 104

Edificabilidad media sobre rasante: 0,60 m2/m?

Edificabilidad urbanistica sobre rasante: 20.858,20 m?

Subzonas predominantes de ordenacién pormenorizada: a51 Abierta de bajo
desarrollo y a 61 Unifamiliar. Atendiendo a la densidad prevista y a la topografia
de la zona se priorizara el uso de viviendas tipo D del art. 3.18 de la Normativa
General.

Usos compatibles: c1 terciario genérico hasta un 10% de la edificabilidad urbanistica

Criterios de trazado:

El Plan Parcial establecera una trama urbana jerarquiza, distinguiendo unas calles
(ell) de las peatonales con tolerancia (e22). Debera dar continuidad a todos los
viales existentes en el AOP-R1.1 que dan acceso a este suelo urbanizable;
debiendo calificar como el1l las que daran continuidad a las de igual calificaciéon
en AOP-R.1.1; ademas incluira un vial de borde, separado con una zona verde
del ambito AOP-R1.7, de suelo urbanizable no sectorizado, que calificara también
como ell.
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l11.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El sistema local de espacios libres y el dotacional como minimo cumpliran los
estandares establecidos en el Art. 9.1-2 del Decreto 123/2012.

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resolvera mediante la EDAR que sirve a Gopegi
y Ondategi, con capacidad de 500 hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el
Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan y
las ordenanzas municipales.

IV. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El Plan Parcial que ordene pormenorizadamente este ambito, de acuerdo con
lo establecido en el art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental, deben someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Hasta tanto no se disponga del Programa de Actuacion Urbana del Sector, los usos
y actividades previstas en el art. 21 de la Ley 2/2006 que, de acuerdo con el art. 22.4
de esa misma ley, puedan realizarse en este ambito antes de su sectorizacion,
deberan respetar las condiciones que se establecen para el suelo no urbanizable en la
zona J41. Agroganadera de alto valor.

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo €l las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El @mbito queda delimitado en los planos P2.1AB y P2.1BC. Tiene una superficie de
36.445 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Reserva de suelo para una posible ampliacion del nicleo urbano en el término concejil
de Gopegi, en una ubicacion bien conectada con el resto del nlcleo y que ayudaria a
compensar el caracter longitudinal que, apoyandose en la carretera A-3608, ha
adquirido este ndcleo urbano.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable no sectorizado

[11.2. Calificacion global: A. Residencial

Régimen de usos
Tras su sectorizacion, se podran implantar usos residenciales y aquellos otros que la
Normativa general del plan considera compatibles con el residencial.

Hasta su sectorizacién y posterior Programa de Actuacién Urbanizadora, de acuerdo
con lo establecido en el art. 22.4 de la Ley 2/2006, se podran ejercer los usos y
actividades previstas en el art. 21 de la misma ley, siempre que estén autorizadas en
la categoria del suelo no urbanizable “J42. Agroganadera paisaje rural” y cumplan las
condiciones que las Normas Generales establecen para esa categoria.

[11.3. Régimen de desarrollo y ejecucion

De acuerdo con lo establecido en el punto n. 4 del art. 4.3.1 de las Normas Generales
antes del desarrollo de este suelo serd necesaria la tramitacion de plan de
sectorizacion, a fin de dotarle de las determinaciones propias del suelo urbanizable
sectorizado.

[ll.4. Condiciones vinculantes para el Plan de Sectorizacion

De acuerdo con lo previsto en el art. 53.3 de la Ley 2/2006, el Plan General establece
como determinaciones que ha de respetar el Plan de sectorizacién, ademas de las
condiciones de uso que se establecen en esta ficha, las siguientes:
—EI conjunto del suelo urbanizable no sectorizado de este ambito debe
incluirse al completo en el Unico Sector que delimite el Plan de Sectorizacién.
—Se debera incluir un viario principal que conecte los tramos urbanos que se
produzcan en las carreteras A-4408 y A-4409, asi como un viario secundario
que le conecte con suelo urbano de Gopegi del AOP-R1.1.
—Asi mismo las infraestructuras propias deberan conectar con el sistema
general de infraestructuras del ndcleo urbano.

IV. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.1BC. Tiene una superficie de 37.442 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Reserva de suelo para una posible ampliacion del ntcleo urbano en el término concejil
de Ondategi, en una ubicacién bien conectada con el resto del nicleo.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable no sectorizado

[11.2. Calificacion global: A. Residencial

Régimen de usos
Tras su sectorizacion, se podran implantar usos residenciales y aquellos otros que la
Normativa general del plan considera compatibles con el residencial.

Hasta su sectorizacién y posterior Programa de Actuacién Urbanizadora, de acuerdo
con lo establecido en el art. 22.4 de la Ley 2/2006, se podran ejercer los usos y
actividades previstas en el art. 21 de la misma ley, siempre que estén autorizadas en
la categoria del suelo no urbanizable J41 Agroganadera de alto valor y cumplan las
condiciones que las Normas Generales establecen para esa categoria, respetando y
conservando en todo caso la vegetacién de ribera del rio Zubialde.

[11.3. Régimen de desarrollo y ejecucion

De acuerdo con lo establecido en el punto n. 4 del art. 4.3.1 de las Normas Generales
antes del desarrollo de este suelo ser4 necesaria la tramitacion de plan de
sectorizacion, a fin de dotarle de las determinaciones propias del suelo urbanizable
sectorizado

lll.4. Condiciones vinculantes para el Plan de Sectorizacién

De acuerdo con lo previsto en el art. 53.3 de la Ley 2/2006, el Plan General establece
como determinaciones que ha de respetar el Plan de sectorizacién, ademas de las
condiciones de uso que se establecen en esta ficha, las siguientes:
—El conjunto del suelo urbanizable no sectorizado de este ambito debe
incluirse al completo en el Unico Sector que delimite el Plan de Sectorizacion.
—Se deberd incluir un viario principal que conecte el acceso al ambito por el
norte (Bengolarra) y por el suroeste (prolongacién de Sarragoa).
—Asi mismo las infraestructuras propias deberan conectar con el sistema
general de infraestructuras del ndcleo urbano.

IV. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacién en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El @mbito queda delimitado en los planos P2.1AB y P2.1BC. Tiene una superficie de
18.847 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El ambito se destina a la implantaciéon de un equipamiento deportivo al servicio de
todo el municipio, en una ubicacion que facilita su acceso desde los distintos nucleos
urbanos.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

El ambito queda adscrito al sector de suelo urbanizable AOP-R1.5, en consecuencia
de acuerdo con lo previsto en el Art. 186.1 de la LSU este suelo se obtendra mediante
la ejecucion de ese sector. En todo caso, antes de la ejecuciéon del sector el
Ayuntamiento podra obtener ese suelo mediante uno de los procedimientos que
establecen en los articulos 187 y 188 de la LSU.

[11.2. Calificacién global: G1. Sistema General de equipamiento comunitario publico

[11.3. Documento que contendra la ordenacion pormenorizada

Debera ordenarse mediante un Plan Especial

[ll.4. Condiciones de desarrollo y programacion

Se desarrollara mediante una actuacién de ejecucion de dotaciones publicas.
Plazo para la aprobacion definitiva del Plan Especial: 8 afios

l11.5. Condiciones vinculantes para el desarrollo del Plan Especial

Superficie total aproximada: 18.847 m?

Edificabilidad media sobre rasante: 0,3 m?/m?

Subzona predominante de g5 Deportivo, pudiéndose incluir cualquier otra subzona
de equipamientos comunitario publico.

Se incluird una subzona e13. Aparcamientos, el Plan Especial deberd justificar la
dimensién necesaria para el caso de los eventos que puedan atraer le mayor
volumen de publico y su ubicacion en un lugar que facilite una pronta evacuacion.

No se establecen condiciones de parcelacion de modo que las instalaciones del
equipamiento podran situarse en una 0 mas parcelas.

El acceso al equipamiento podra realizarse por la calle Amaiur y prolongacion de
Areatza.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resolverd mediante la EDAR que sirve a
Gopegi y Ondategi, con capacidad de 500 hab.eq. Estos sistemas, tal como
informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las
demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan
y las ordenanzas municipales.
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IV. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El Plan Especial que ordene pormenorizadamente este dmbito, de acuerdo con
lo establecido en el art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon
ambiental, deben someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Hasta tanto no se disponga del Programa de Actuacion Urbana del Sector, los usos
y actividades previstas en el art. 21 de la Ley 2/2006 que, de acuerdo con el art. 22.4
de esa misma ley, puedan realizarse en este ambito antes de su sectorizacion,
deberan respetar las condiciones que se establecen para el suelo no urbanizable en
la zona J42. Agroganadera Paisaje Rural.

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2AB, incluyendo el ntcleo urbano original
con una superficie de 235.908 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama del nlcleo urbano, que se apoya en el antiguo camino
que atraviesa el nucleo de norte a sur —actual travesia de la A-3604— y los caminos
que de él salian hacia el este y el oeste-. Especialmente la zona central del nicleo
mantiene la morfologia urbana caracteristica, reforzada por una arquitectura
tradicional, que el Plan procura reforzar con la ordenanza a2.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

[11.2. Calificacién Global

Calificacién global

predominante A. Residencial

D1. Sistema General de Equipamiento comunitario
privado

El. Sistema General de Comunicaciones, calles y

Otros usos globales carreteras

presentes en el ambito ) —
F1. Sistema General de Espacios libres

G1. Sistema General Equipamiento comunitario
publico

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

El propio PGOU

[ll.4. Condiciones de desarrollo y programacion

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicién de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las Actuaciones Integradas que aun no han sido parceladas la cesion de
dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto 123/2012, se llevara a cabo tal como se
indica en la ficha urbanistica correspondiente.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nucleo urbano, la cesién de
dotaciones prevista legalmente se monetarizara de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

Programacion
Plazo para ejecucion de las actuaciones a partir de la entrada en vigor del Plan.
Actuaciones integradas: 8 afios.
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[11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el ambito ha sido ya obtenido en su
mayor parte, algunas ampliaciones para completar la zona de dominio publico de la
carretera se obtendran con la expropiacion prevista en la AD-2.1 y con la
regularizacion de fincas previstas en las parcelas que se indican en el apartado V.5
de esta ficha.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacion propia, reforzado por
la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de lagunaje con decantacion primaria, balsa artificial y canal
decantador en cascada con filtro de macrofitas en flotacion.

Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes
para atender las demandas potenciales del Concejo. No obstante esta previsto
reforzar el abastecimiento con un depésito alimentado por la captacion de la que es
concesionaria la Comunidad de usuarios Lespea, en la que participa el Ayuntamiento.

Por otra parte, el lugar ocupado por la actual EDAR queda incluido en un nuevo sector
de suelo urbanizable calificado para actividades economicas (AOP E2.6). En
consecuencia, antes de la ejecucion de las actuaciones que prevea el Plan Parcial de
ese sector, el saneamiento del nlcleo urbano debera quedar resuelto mediante la
EDAR que se construya en ese sector AOP E2.6.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2,en este ambito se
distingue:
Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de edificabilidad
Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

176 — PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA



ZIGOITIA AREA AOP-R2.1

NUCLEO URBANO ETXABARRI IBINA — NUCLEO ORIGINAL

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en el plano P4.2A y P4.2B,
incluyendo:

a2. Asentamientos antiguos rurales
a6l. Unifamiliar

d9. Equipamiento privado: religioso
el2. Calles

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia
f11. Parques y jardines

f14. Taludes y espacios de borde

gl. Equipamiento publico: Genérico
g4. Equipamiento publico: Recreativo
g5. Equipamiento publico: Deportivo
g8. Equipamiento publico: Servicios publicos
g9. Equipamiento publico: Religioso

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

Quedan fuera de ordenacién edificacién situada en la parcela 6-682 y disconforme
con el planeamiento tipo A la situada en 6-681, pues ocupan suelo calificado como
dominio publico de la carretera. Quedan ademas como disconformes con el
planeamiento tipo B varias parcelas que ocupan suelo calificado como viario y para
las que se establece una regulacion de fincas tal como se recoge en los
correspondientes planos P5.

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE1 (parcela 6-718) Se establece una edificabilidad de 0,9 m?/m?; no se exige ninguna
separacion a linderos, la posicion y caracteristicas de la edificacion debera permitir
el acceso libre a la parcela 1256 (calificada como f13) desde Eliza bidea.

CE2 (parcela 6-722) Queda consolidada la edificacion actual, no permitiéndose su
ampliacion ni nuevas edificaciones.

CE3 (parcela 6-726) Queda consolidada la construccion actual, no permitiéndose la
cubricién del frontén ni ninguna edificacion.

CE4 (parcela 6-684) Queda consolidada la edificacion actual, no permitiéndose su
ampliacién.

En este &mbito se encuentran las edificaciones y elementos protegidos identificados
en los planos P5.2A y P5.2B con los cddigos EB.01, EB.03 a EB.06 que quedan
sometidos al régimen de proteccion que se establece en las fichas
correspondientes de B.3. Normas de proteccion del patrimonio histérico-
arquitecténico. A las parcelas en que se sitlan estos elementos, en los casos en
gue estan calificadas como subzona a2, sera de aplicaciéon la ordenanza a2 en la
medida en que su régimen de proteccion lo permita.
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IV.5. Ambito de regulacién de fincas

Se establece una nueva alineacion en las parcelas identificadas con el codigo RF, lo
gue dara lugar a las correspondientes regularizaciones de fincas de acuerdo con lo
establecido en los articulos 4.4.3y 4.7.3.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

Superficie de la parcela 682 del poligono 6.

AD-2.1

87,70 m?

Objetivo:seguridad viaria en la travesia de la carretera, resolviendo el fuera de
ordenacién existente en ese punto.

Condiciones de gestién: la obtencion por la Diputacion Foral mediante expropiacion
del suelo de propiedad privada incluido en esta actuacion deberéd realizarse en un
plazo de 4 afos a partir de la entrada en vigor de este PGOU.

La obtencidn del suelo exige el derribo e indemnizacién de los cuerpos de edificacion
situados parcialmente en la zona de dominio publico de la carretera y que quedan
declarados fuera de ordenacion

IV.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El plan delimita cinco actuaciones integradas, identificadas en planos con los codigos
Al-2.1 a Al-2.5, incluyendo cada una de ellas una Unica Unidad de Ejecucion, sin
perjuicio de que, de acuerdo con los procedimientos previstos en la Ley 2/2006, antes
de su ejecucion se delimite en cada una de ellas mas de una unidad de ejecucion. Su
ordenacién queda establecida en las fichas correspondientes incluidas en el Anexo Il
de esta Normativa.

V. Condiciones especiales derivadas de las EAE y observaciones

Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
gue, en determinadas zonas, incluye la limitacion de alturas para construcciones,
instalaciones y plantaciones que quedan grafiadas en el plano P5.2A y P5.2B. Por
tanto en todo el ambito se aplicaran las determinaciones que se recogen en el Anexo
| de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2AB, incluyendo el SAUR-1 de Etxabarri,
situado al nordeste del nucleo urbano, que fue delimitado por las NNSS y ordenado
por un Plan Parcial. Tiene una superficie de 47.051 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en una calle paralela al limite sudeste del suelo urbano y
conectado pro ambos extremos con la trama urbana del nacleo original

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

No esta presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

Plan Parcial SAUR-1 aprobado por la Orden Foral 569/2003 (BOTHA n. 74 del
27/06/2003)

l11.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordeno el ambito ha sido ejecutado en su totalidad

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

[11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién propia, reforzado por
la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de lagunaje con decantacién primaria, balsa artificial y canal
decantador en cascada con filtro de macrofitas en flotacion.

Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes
para atender las demandas potenciales del Concejo; no obstante tal como se indica
en el apartado I1.5 de la ficha correspondiente a AOP-R2.1 esta prevista la ampliacion
de ambos sistemas.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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NUCLEO URBANO ETXABARRI IBINA - BESALANDA

IV.2. Calificacion pormenorizada:

Queda establecida por el Plan Parcial SAUR-1 aprobado por la Orden Foral 646/2005
(BOTHA n. 128 del 14/11/2005)

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aerondutica del Aeropuerto de Vitoria,
gue, en determinada zona, incluye la limitacion de alturas para construcciones,
instalaciones y plantaciones que quedan grafiadas en los planos P5.2A y P5.2B. Por
tanto en todo el ambito se aplicaran las determinaciones que se recogen en el Anexo
| de esta Normativa.
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ZIGOITIA AREA AOP-R2.3

NUCLEO URBANO ETXABARRI IBINA - MENDEBALDEA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2AB, incluyendo el SAUR-2 de Etxabarri,
situado al oeste del nucleo urbano, que fue delimitado por las NNSS; el Plan Parcial
gue lo ordenarad pormenorizadamente se encuentra en tramitacion. El dmbito. tiene
una superficie aproximada de 28.152 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en una calle paralela al limite sudeste del suelo urbano y
conectado por ambos extremos con la trama urbana del nicleo original

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

No esta presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contendra la ordenacion pormenorizada

El Plan Parcial SAUR-2 que quedd aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento,
y el expediente para su aprobacion definitiva quedé suspendido por la Orden Foral
38/2011, de 24 de agosto.

l11.4. Condiciones de desarrollo y programacién

De acuerdo con lo establecido en la Orden Foral 38/2011, la documentacion del Plan
debe ser modificada para incluir los extremos que se indican en la misma Orden.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP no incluye en su ambito ningan sistema general publico, sin perjuicio las
cargar urbanizadoras que suponen la participacion en los sistemas de
infraestructuras que se indican en el siguiente apartado (l11.6)

[11.6. Condiciones vinculantes para la ordenacién pormenorizada del sector

Superficie total aproximada: 28.152 m?

Edificabilidad media sobre rasante: 0,25 m2t/m?2s
Edificabilidad urbanistica sobre rasante:7.038 m?

Subzonas predominante de ordenacion pormenorizada: a61.
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l11.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El Plan Parcial prevé la ampliacion del sistema de abastecimiento de agua de que
dispone Etxabarri mediante un depdsito que sera alimentado por la captacion de la
gue es concesionaria la Comunidad de usuarios Lespea, en la que participa el
Ayuntamiento de Zigoitia.

De acuerdo con la Orden Foral n. 6 del apartado primero de las disposiciones que el
Plan Parcial debe; “Determinar clara y concretamente el sistema de saneamiento
propuesto, la situacion de la nueva depuradora, su capacidad, las conexiones con la
red de saneamiento existente y la del plan parcial y el coste de su ejecucion.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Tanto el proyecto de urbanizacién de la unidad de ejecucién, como la construccion
y urbanizacion interior de las parcelas trataran de mantener la vegetacion natural
existente, procediendo a su reposicion con vegetacién adaptada a la zona. Se
valoraran medidas compensatorias a la pérdida de esta superficie como la mejora
ambiental del habitat del monte de utilidad pablica contiguo.

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
afectado por la horizontal interna de elevacién 553 m.s.n.m. Con fecha 20.07.2021 la
Direccién General de Aviacion Civil, haciendo uso de la posibilidad que contempla el
Art. 33 del Decreto 584/1972, en su actual redaccioén, ha informado favorablemente el
Plan Parcial que ordenara este ambito
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ZIGOITIA AREA AOP-R2.4

NUCLEO URBANO ETXABARRI IBINA - ZELAIA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2AB, incluyendo el suelo situado al oeste
de la calle Zelaia y que las NNSS clasificaron como no urbanizable e Tiene una
superficie de 5.232 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La clasificacion y ordenacion de estos suelos busca reforzar el caracter de la zona,
completando la calle Zelaia en que se apoya.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

. A. Residencial
caracteristico

Usos compatibles los establecidos en el Art. 5.2.3 de la Normativa General

[11.3. Documento que contendra la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

Plazo para aprobacion del Plan Parcial: 8 afios
Sistema de actuacién por concertacion.
La urbanizacion debera realizarse en una sola fase

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP no incluye en su @mbito ni tiene adscrito ningun sistema general publico

[11.6. Condiciones vinculantes para el desarrollo del Plan Parcial

Superficie total aproximada: 5.232 m?

Densidad y n° de viviendas: 20 viviendas/ha, n° total de viviendas: 11
Edificabilidad media sobre rasante: 0,42

Edificabilidad urbanistica sobre rasante:2.200 m?

Subzonas predominante de ordenacion pormenorizada: a61.

Criterios basicos de ordenacion: todas las parcelas tendran frente a uno de los
viales existentes en el entorno del sector.

[Il.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién propia, reforzado por
la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de lagunaje con decantacion primaria, balsa artificial y canal
decantador en cascada con filtro de macrofitas en flotacion.

Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes
para atender las demandas potenciales del Concejo; no obstante tal como se indica
en el apartado 11.5 de la ficha correspondiente a AOP-R2.1 esta prevista la ampliacion
de ambos sistemas.
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NUCLEO URBANO ETXABARRI IBINA - ZELAIA

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan y
las ordenanzas municipales.

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El Plan Parcial que ordene pormenorizadamente este ambito, de acuerdo con
lo establecido en el art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental, deben someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Hasta tanto no se disponga del Programa de Actuacién Urbana del Sector, los usos
y actividades previstas en el art. 21 de la Ley 2/2006 que, de acuerdo con el art. 22.4
de esa misma ley, puedan realizarse en este ambito antes de su sectorizacion,
deberan respetar las condiciones que se establecen para el suelo no urbanizable en la
zona J51. Pastos montanosTodo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica
del Aeropuerto de Vitoria, que incluye la limitaciéon de alturas para construcciones,
instalaciones y plantaciones que supone la horizontal interna de elevacion a 553
m.s.n.m.
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ZIGOITIA AREA AOP-E2.1

ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - ITURZABALETA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P 2.2C, incluyendo el SUI-1, situado al sur de
la zona industrial de Etxabarri Ibifia, limitando al sur con la carretera N- 622, que fue
delimitado por las NNSS y ordenado por las propias Normas. Tiene una superficie de
71.145 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacién da respuesta a la actividad econémica implantada en ese ambito, con
acceso desde un vial continuacion de la carretera A-3604.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

. B. Industrial
predominante

Otro uso global presente en | E1. Sistema General de Comunicaciones, calles y
el ambito carreteras

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

PGOU

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

Todo el ambito esta ya urbanizado.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el &mbito ha sido ya obtenido

I11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante varias captaciones propias,
reforzado ademas por suministro de AMVISA. El saneamiento queda resuelto
mediante una depuradora propia con filtro biolégico que vierte al arroyo Iturzabaleta.
Estos sistemas son suficientes para atender las demandas existentes.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada:

b12. Industrial aislada
el2. Calle

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No se permite la modificacién de la parcelacion existente. Por lo demas no existen en
este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

—Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este d&mbito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.

— Tal como se refleja en el correspondiente plano P5, existen en el ambito suelos
potencialmente contaminados (PC), a los que sera de aplicacion lo establecido en el
punto 5 del articulo 6.1.11 de la Normativa General.
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ZIGOITIA AREA AOP-E2.2

ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - PARQUE EMPRESARIAL GORBEIA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El dmbito queda delimitado en el plano P2.2C, incluyendo el SAUI-1, que fue
delimitado por las NNSS, situado al sur del nlcleo urbano de Etxabarri Ibifia, Este
sector quedé ordenado por un Plan Parcial. Una vez ejecutado el Plan por parte de
Diputacion Foral se construy6 los ramales de conexion de la AP-1 con la carretera
A-3604, las rotondas que incluyen estos ramales han reducido la superficie del sector
gue ha quedado con una dimensién de 225.774 m?.

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenaciéon se apoya en los viales que la conectan con la carretera A-3604,
disponiendo las principales edificaciones en la parte norte del parque empresarial.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

[11.2. Calificacion Global y edificabilidad maxima

Calificacion global

) C. Terciario
predominante

No esta presente en el area ningun otro uso global.

Se establece como edificabilidad maxima del ambito 70.000 m?2.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial. SAUI-1, aprobado por Orden Foral 123/2000 (BOTHA n. 35 del
22/03/2000)

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordend el &mbito ha sido ejecutado en su totalidad. El Plan Parcial
no agota la edificabilidad que establece el PGOU para este &mbito; en consecuencia
mediante una modificacién de ordenacion pormenorizada del Plan podra ampliarse la
edificabilidad que establecié el Plan Parcial; estd modificacion debera prever las
cesiones dotacionales correspondientes al aumento de edificabilidad que establezca
y justificar la suficiencia de las infraestructuras existentes o determinar el refuerzo
necesario.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién de la que es
concesionaria la Comunidad de usuarios Lespea, integrada por el Parque Comercial
—que cuenta con depdsitos propios- y el Ayuntamiento de Zigoitia. EI saneamiento
gueda resuelto mediante una depuradora propia con filtro biol6gico que vierte al
arroyo lturzabaleta. Estos sistemas son suficientes para atender las demandas
existentes.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.
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ZIGOITIA AREA AOP-E2.2

ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - PARQUE EMPRESARIAL GORBEIA

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuard previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada:

Queda establecida por el Plan Parcial. SAUI-1, aprobado por Orden Foral 123/2000
(BOTHA n. 35 del 22/03/2000)

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacién

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

—Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo €l las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.

—Tal como se refleja en el correspondiente plano P5, existen en el ambito suelos

potencialmente contaminados (PC), a los que sera de aplicacion lo establecido en el
punto 5 del articulo 6.1.11 de la Normativa General.
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ZIGOITIA AREA AOP-E2.3

ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - VENTACAIDA

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.2C, incluyendo el SUI-2 de Etxabarri,
situado al sur de la zona industrial y de la carretera N-622. Tiene una superficie de
26.536 m2.

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacién establece una Unica manzana rodeada por un vial, con acceso desde
la carretera N.622 y varios caminos.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

. B. Industrial
predominante

No esta presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

PGOU

[ll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicién de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del ambito, la cesién de dotaciones
prevista legalmente se monetarizara de acuerdo con los previsto en el Art. 7.3 de
Decreto 123/2012.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningun sistema general.

I11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante la conexién con la red de AMVISA
de la que dispone. El saneamiento se resuelve mediante fosa séptica.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan y
las ordenanzas municipales.
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ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - VENTACAIDA

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada:

b11. Industria intensiva
b12 Industria aislada
el2. Calles

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este &mbito ningun edificio fuera de ordenacién, pero si algunos
disconformes con el planeamiento por no respetar la linea de edificacion de la
carretera.

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No se permite la modificacién de la parcelacion existente. Por lo demas no existen en
este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

—Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.

—Tal como se refleja en el correspondiente plano P5, existen en el &mbito suelos

potencialmente contaminados (PC), a los que sera de aplicacion lo establecido en el
punto 5 del articulo 6.1.11 de la Normativa General.
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ZONA ACTIVIDAD ECONOMICA ETXABARRI IBINA - SARGINITURRI

|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2C, incluyendo el SAUI-2 delimitado por
las NNSS, situado al sureste de la zona industrial de Etxabarri Ibifia, limitando al sur
con la carretera. Este sector qued6 ordenado por un Plan Parcial. Tiene una superficie
de 43.169 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en el vial situado al oeste del ambito y otro que conectado
gue da acceso a las parcelas situadas a los dos lados.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

. C. Terciario
predominante

No esté presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial SAUI-2 aprobado por: Orden Foral 630/2002 (BOTHA n. 87 del
2/08/2002).

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordeno el ambito ha sido ejecutado en su totalidad

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacion propia situada en el
propio ambito, tras la depuracién del agua se acumula en un depésito de 170 m3. El
saneamiento queda resuelto mediante una depuradora propia que vierte al arroyo
lturzabaleta. Estos sistemas son suficientes para atender las demandas existentes.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada

Queda establecida por el Plan Parcial. SAUI-1, aprobado por Orden Foral 123/2000
(BOTHA n. 35 del 22/03/2000)

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacién y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

—Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este d&mbito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.

—Tal como se refleja en el correspondiente plano P5, existen en el &mbito suelos
potencialmente contaminados (PC), a los que sera de aplicacion lo establecido en el
punto 5 del articulo 6.1.11 de la Normativa General.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P2.2C, incluyendo el SAUI-3, situado al este
de la zona industrial de Etxabarri Ibifia, que fue delimitado por las NNSS y ordenado
por un Plan Parcial. Tiene una superficie de 98.279 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en una red viaria formada por tres viales paralelos orientados
NO-SE y conectados entre si en los extremos norte y sur. El conjunto de la red queda
conectado por el norte con el vial que prolonga la carretera A-3604

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante BC. Actividad econédmica

No esté presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial SAUI-3, aprobado por Orden Foral 122/2011 (BOTHA n. 39 del
30/03/2011)

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial prevé su ejecucion mediante una unica unidad de ejecucion

Programacion

Con fecha 5 de marzo de 2012 fue aprobado definitivamente el Programa de
Actuacion Urbanizadora de la unidad de ejecucién prevista que se llevara cabo
mediante el sistema de concertacion. El 11 de julio de 2022 se aprobd inicialmente el
convenio urbanistico del sector (BOTHA n. 99 del 31/08/2022), en que el propietario
unico del suelo incluido en la actuacion se compromete a presentar el proyecto de
reparcelacion en el plazo de quince dias desde la aprobacién definitiva del convenio

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni tiene adscrito ningan sistema general.

l11.6. Condiciones vinculantes para la ordenacién pormenorizada del sector

Superficie total aproximada: 98.279 m?

Edificabilidad media sobre rasante: 0,7 m?t/m?s
Edificabilidad urbanistica sobre rasante: 68.795,30 m?
Subzonas predominante de ordenacién pormenorizada: bc2.
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[Il.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién de la que es
concesionaria la Comunidad de usuarios Lespea, integrada por el Parque Comercial
—que cuenta con depbsitos propios- y el Ayuntamiento de Zigoitia. Para la resolucion
del saneamiento el Plan Parcial prevé una depuradora propia con vertido al arroyo
lturzabaleta.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan'y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuard previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada:

Queda establecida por el Plan Parcial SAUI-3, aprobado por Orden Foral 122/2011
(BOTHA n. 39 del 30/03/2011

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacién y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
gue incluye la limitacién de alturas para construcciones, instalaciones y plantaciones
que quedan grafiadas en el plano P5.2A. Por tanto en todo el ambito se aplicaran las
determinaciones que se recogen en el Anexo | de esta Normativa.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.2C, incluyendo el suelo situado al nordeste
de la zona destinada a actividades econdémicas en las NNSS. Tiene una superficie de
202.025 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La clasificacion y ordenacion de estos suelos busca reforzar la actividad economica
en el municipio aprovechando la potencialidad de estos suelos por su facil conexion
con la red de carreteras de Alava, en la zona en que se une la AP-1, la N-.622 con
Bizkaia y la A-1. La ordenacion prevé una parcela destinada a la EDAR que dara
servicio al sector; la superficie calificada para este uso permite alojar una EDAR capaz
también servir al nacleo urbano de Etxabarri.

El ambito, con una superficie de 202.025 m? esta compuesto por dos zona separadas
entre si por uno de los ramales de la AP-1 que conecta con la carretera A-3604

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

[11.2. Calificacién Global

Calificacién global

. BC. Actividad econdmica.
caracteristico

[11.3. Documento que contendra la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial

l1l.4. Condiciones de desarrollo y programacién

Plazo para aprobacion del Plan Parcial: 8 afios
Sistema de actuacién por concertacion.

La urbanizacion podra realizarse en varias fases, siempre que la primera incluya la
solucidn del tratamiento y depuracion de las aguas residuales procedentes de ambito.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP incluye en su ambito un sistema general de infraestructuras (saneamiento)

l11.6. Condiciones vinculantes para el desarrollo del Plan Parcial

Superficie total aproximada: 202.025 m?

Edificabilidad media sobre rasante: 0,70 m?t/ m?s
Edificabilidad urbanistica sobre rasante:141.417,50 m?
Subzonas predominante de ordenacion pormenorizada: bc.2.

Criterios basicos de ordenacion: El acceso desde la red de carreteras a cada una de
las dos zonas que componen el sector debera situarse en las rotondas existentes.

El Plan parcial debe incluir un vial que permite el acceso al suelo no urbanizable en
que se sitla la EDAR que da servicio al nucleo urbano de Etxabarri.

Solo podra ocuparse con placas fotovoltaicas sobre el terreno el 20 por ciento del
area de ocupacion de las futuras edificaciones.
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l11.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastimiento de agua podra resolverse mediante la conexién con la red de AMVISA
o desde el depdsito previsto en El Grillo alimentado por el agua procedente de la
captacién de la que se concesionaria la Comunidad de usuarios Lespea. El Plan
Parcial debera incluir el estudio técnico y econémico necesario para asegurar el
abastecimiento de todo el &mbito.

El saneamiento debera resolverse mediante una EDAR que se situard el propio
ambito del Sector.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El Plan Parcial que ordene pormenorizadamente este ambito, de acuerdo con
lo establecido en el art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental, deben someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Hasta tanto no se disponga del Programa de Actuacion Urbana del Sector, los usos
y actividades previstas en el art. 21 de la Ley 2/2006 que, de acuerdo con el art. 22.4
de esa misma ley, puedan realizarse en este ambito antes de su sectorizacion,
deberan respetar las condiciones que se establecen para el suelo no urbanizable en la
zona J41. Agroganadera de alto valor.Todo el ambito queda sujeto a la servidumbre
aeronautica del Aeropuerto de Vitoria, que incluye la limitacion de alturas para
construcciones, instalaciones y plantaciones que quedan grafiadas en el plano P5.2A.
Por tanto en todo el ambito se aplicaran las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa.
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II. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.3, incluyendo el nicleo urbano original con
una superficie de 218.296 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama del ndcleo urbano, que se apoya en dos viales que
confluyen al sur del nicleo uno de ellos coincide con la carretera A-3608 el otro tras
atravesar el nucleo se interna en el Parque Natural Gorbeia. Actualmente el nacleo
urbano presenta varias zonas relativamente separadas, la ordenacion del Plan trata
de dar una mayor cohesion al conjunto; en ese mismo sentido incluye la ordenacion
de un suelo urbanizable (AOP-R3.3) situada en el interior de nucleo original.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

D1. Sistema General de Equipamiento comunitario
privado

El. Sistema General de Comunicaciones, calles y

Otros usos globales carreteras

presentes en el ambito ) ) ) .
G1. Sistema General Equipamiento comunitario

publico

|. Sistema General Hidraulico

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

El propio PGOU

l1l.4. Condiciones de desarrollo y programacién

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicién de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las Actuaciones Integradas que aun no han sido parceladas la cesiéon de
dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto 123/2012, se llevara a cabo tal como se
indica en la ficha urbanistica correspondiente.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nucleo urbano, la cesién de
dotaciones prevista legalmente se monetarizara de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

Programacion
Plazo para ejecucion de las actuaciones a partir de la entrada en vigor del Plan.
Actuaciones integradas: 8 afios.
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[11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el @mbito ha sido ya obtenido.

l1l.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante dos captaciones propias, reforzado
por la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de fangos activos (Depumaster) con de capacidad de 237
hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son
suficientes para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, en este ambito se
distingue:
Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de edificabilidad
Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en el plano P4.3A y P4.3B,
incluyendo:

a.2. Asentamientos antiguos rurales
a6l. Vivienda unifamiliar

d9. Equipamiento privado: religioso
el2. Calles

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia
f11. Parques y jardines

f14. Taludes y espacios de borde

gl. Equipamiento publico: Genérico
g4. Equipamiento publico: Recreativo
g8. Equipamiento publico: Servicios publicos
i. Dominio publico hidraulico

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio fuera de ordenacién, aunque quedan
disconformes con el planeamiento las parcelas con nueva alineacion que se indican
en el apartado V.5 de esta ficha.
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IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE1/RF (parcela 3-339) La regularizacion que incluye en este ambito recoge la
realidad fisica y dominical existente, pero no reflejada en el catastro; mediante la
tramitacion de una regularizacion de fincas se debera actualizar su reflejo en el
catastro.

CE2 (parcela 3-722) Queda consolidado el volumen actual, no permitiéndose su
ampliacién.

CE3 (parcelas 107 a 115, 394, 398 y 404 del poligono 3) Las edificaciones y el suelo
incluido en este ambito constituyen un complejo inmobiliario, tal como este queda
definido y regulado en la Ley 49/1960, sobre propiedad horizontal. Las parcelas
catastrales incluidas en este complejo quedan distribuidas entre distintas subzonas
residenciales, tal como determinan los planos P4.3A y 3B, con las condiciones
especificas que se indican a continuacion:

Parcelas 3-107 a 3-115. Queda consolidado el volumen edificatorio actual, no
permitiéndose su ampliacion, sin perjuicio de las construcciones auxiliares
gue el art. 5.1.20 permite para el espacio libre privado no edificable.

Parcela 3-394. Es aplicable, sin restricciones, la ordenanza a61, debiéndose
tramitar previamente a la concesion de licencia un estudio de detalle.

Parcela 3-398: las condiciones establecidas en el art. 5.1.20 para el espacio
libre privado no edificable.

Parcela 3-404. Queda consolidado el volumen actual, no permitiéndose su
ampliacion. La edificacion solo podra albergar aparcamientos u otros usos
auxiliares al residencial.

CE4 (parcela 3-136) Queda consolidado el volumen actual, no permitiéndose su
ampliacion.

CES5 Las parcelas 5-690 y 5-588A quedan vinculadas entre si, sujetas al régimen que
se indica en los puntos 4 a 6 del articulo 5.1.1 de esta Normativa

En este &mbito se encuentran las edificaciones y elementos protegidos identificados
en los planos P5.3A y P5.3B con los codigos MU.02, MU.03, MU.06 y de MU.08 a
MU.18 que quedan sometidos al régimen de proteccién que se establece en las
fichas correspondientes de B.3. Normas de proteccion del patrimonio historico-
arquitecténico. A las parcelas en que se sitllan estos elementos, en los casos en
gue estan calificadas como subzona a2, sera de aplicacién la ordenanza a2 en la
medida en que su régimen de proteccién lo permita.

IV.5. Ambito de regulacién de fincas

Se establece una nueva alineacion en las parcelas identificadas con el codigo RF, lo
que daré lugar a las correspondientes regularizaciones de fincas de acuerdo con lo
establecido en los articulos 4.4.3y 4.7.3.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

El PGOU no incluye ninguna AEDP en este ambito

IV.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El plan delimita ocho actuaciones integradas, identificadas en planos con los codigos:
Al-3.1 a Al-3.8, incluyendo cada una de ellas una Unica Unidad de Ejecucién, sin

B.2. NORMAS PARTICULARES — 199




ZIGOITIA AREA AOP-R3.1

NUCLEO URBANO MURUA — NUCLEO ORIGINAL

perjuicio de que, de acuerdo con los procedimientos previstos en la Ley 2/2006, antes
de su ejecucion se delimite en cada una de ellas mas de una unidad de ejecucion.
La Al-3.3, correspondiente a las UE-7 de las NNSS ha iniciado su ejecucién, pero no
ha llegado a aprobarse el proyecto de reparcelacién. La ordenacién de las demas
unidades queda establecida en las fichas correspondientes incluidas en el Anexo Il
de esta Normativa.

V. Condiciones especiales derivadas de las EAE y observaciones

En las seis unidades de ejecucion de esta AOP deberan conservarse los setos
arbéreo- arbustivos de los bordes de las actuaciones. En caso de tener que
eliminarse se plantaran los metros lineales correspondientes en otro punto de la
parcela:

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres
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[I. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P 2.3, incluyendo el suelo urbanizable en
régimen transitorio que las NNSS recogieron en Murua, situado al sudeste del nucleo
urbano, tiene una superficie de 29.560 m2. Este suelo fue ordenado
pormenorizadamente mediante el correspondiente Plan Parcial 5 que ha sido
ejecutado en su totalidad.

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacién se apoya en la travesia de la carretera y en una calle longitudinal que
recorre de norte a sur la parte central del Sector, conectado por ambos extremos con
la travesia de la A-3608.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

No esté presente en el area ningun otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial del Sector 5 aprobado definitivamente por la Orden Foral 1236/2002
(BOTHA n. 110 del 22/09/2003).

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordené el ambito ha sido ejecutado en su totalidad.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

[11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esté resuelto mediante dos captaciones propias, reforzado
por la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de fangos activos (Depumaster) con de capacidad de 237
hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son
suficientes para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuard previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada

Queda establecida por el Plan Parcial del Sector 5 aprobado definitivamente por la
Orden Foral 1236/2002 (BOTHA n. 110 del 22/09/2003)

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacién

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacién en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.3, incluyendo el suelo urbanizable
clasificado por las NNSS situado en el interior del nucleo urbano de Murua, con una
superficie de 23.715 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El PGOU ordena pormenorizadamente ese suelo urbanizable, buscando asi facilitar
su ejecucién y su integracion en la trama urbana. Con este fin, incluyendo todo el
suelo en una Unica actuacion integrada se delimitan varias unidades de ejecucion que
puedan realizarse independientemente.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

[11.2. Calificacién Global

Calificacién global

predominante A. Residencial

No esta presente en el area ningln otro uso global.

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

El propio PGOU.

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

Todo el suelo del AOP queda ordenado pormenorizadamente e incluido en una Unica
actuacion integrada (Al-3.9), distribuida en tres unidades de ejecucion, sin perjuicio
de la posible modificacién de esa distribucién de acuerdo con lo previsto en la Ley
2/2006.

La ordenacién incluye la cesién de dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto
123/2012.

Programacion

Plazo para ejecucion de la Actuacion Integrada. 8 afios a partir de la entrada en vigor
del Plan.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP no incluye en su ambito ningun sistema general publico

l11.6. Condiciones vinculantes para la ordenacién pormenorizada del sector

Superficie total aproximada: 23.715 m?

Densidad y n° de viviendas: 13 viviendas/ha, n° total de viviendas: 31
Edificabilidad media sobre rasante: 0,29

Edificabilidad urbanistica sobre rasante:6.987 m?

Subzonas predominante de ordenacion pormenorizada: a61.
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l11.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua estéa resuelto mediante dos captaciones propias, reforzado
por la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de fangos activos (Depumaster) con de capacidad de 2237
hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son
suficientes para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en los planos P4.3A y P4.3B
incluyendo:

a6l. Unifamiliar

e22. Calles peatonales con tolerancia
f11. Parques y jardines

gl. Equipamiento publico: Genérico

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este &mbito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

l11.5. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua estéa resuelto mediante dos captaciones propias, reforzado
por la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. El saneamiento se resuelve
mediante una EDAR de fangos activos (Depumaster) con de capacidad de 237
hab.eq. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son
suficientes para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

El PGOU no incluye ninguna AEDP en este ambito

204 — PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZIGOITIA



ZIGOITIA AREA AOP-R3.3

NUCLEO URBANO MURUA - DOMINIZUBI

IV.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El plan delimita una Unica actuacién integrada (Al-3.9), que queda distribuida entre
tres unidades de ejecucidn, sin perjuicio de que, de acuerdo con los procedimientos
previstos en la Ley 2/2006, antes de su ejecucién se modifique la delimitacién de estas
unidades de ejecucion.

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

En la ejecucion de las unidades de este AOP, se evitara totalmente la afeccion de
la inundabilidad a las edificaciones, teniendo en cuenta el estudio de inundabilidad
gue refleja el Plan. En estas unidades de ejecucion, tanto en el proyecto de
urbanizacion como en la construccion y urbanizacion interior de las parcelas
resultantes:
a) se impulsara la funcién de corredor ecoldgico del entorno del arroyo, asi como
la conservacion de la vegetacion de ribera existente
b) deberdn conservarse los setos arboéreo-arbustivos de los bordes de la
actuacion. En caso de tener que eliminarse se plantaran los metros lineales
correspondientes en otro punto de la parcela.
Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo €l las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.4, incluyendo el nicleo urbano original con
una superficie de 185.183 m?

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama del nacleo urbano, en la que el reducido asentamiento
original se ha desarrollado mediante parcelaciones convencionales que se apoyan en
el camino a Eribe y la travesia de la carretera A-4407.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

D1. Sistema General de Equipamiento comunitario
privado

El. Sistema General de Comunicaciones, calles y

Otros usos globales carreteras

presentes en el ambito - X )
F1. Sistema General de Espacios Libres

G1. Sistema General Equipamiento comunitario
publico

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

El propio PGOU

[ll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condicién de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las Actuaciones Integradas que aun no han sido parceladas la cesién de
dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto 123/2012, se llevara a cabo tal como se
indica en la ficha urbanistica correspondiente.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nlcleo urbano, la cesion de
dotaciones prevista legalmente se monetarizard de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

Programacion
Plazo para ejecucion de las actuaciones a partir de la entrada en vigor del Plan.
Actuaciones integradas: 8 afios.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el &mbito ha sido ya obtenido.
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I11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacion propia, reforzado por
la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. Estos sistemas, tal como informa
el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
actuales del Concejo, aunque seria deseable dotar al nlcleo urbano de una EDAR.
En este sentido el sector de suelo urbanizable (AOP-R3A.4) prevé la construccion de
una EDAR que dard servicio a todo el nacleo urbano.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

V. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, en este dmbito se
distingue:
Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de edificabilidad
Suelo urbano no consolidado por la urbanizacién

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en los planos P4.4A, incluyendo:

a.2. Asentamientos antiguos rurales
a6l. Unifamiliar

d9. Equipamiento privado: religioso
ell. Carreteras

el2. Calles

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia
f11. Parques y jardines

f14. Taludes y espacios de borde

gl. Equipamiento publico: Genérico
g4. Equipamiento publico: Recreativo
g5. Equipamiento publico: Deportivo
g8. Equipamiento publico: Servicios publico

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacién y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio fuera de ordenacion, aunque quedan
disconformes con el planeamiento las parcelas con nueva alineacion que se indican
en el apartado 1V.5 de esta ficha.
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IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE1 (parcela 6-352) Quedan consolidadas las edificaciones existentes, no
permitiéndose aumento de sus volimenes.

CE2 (parcela 6-369) Queda consolidado sin perjuicio de realizar en las obras que se
consideren necesarias para el uso de cementerio, siempre dentro de los limites de la
subzona.

En este ambito se encuentran las edificaciones y elementos protegidos identificados
en el plano P5.4A con los cddigos BE.02 a BE.06, que quedan sometidos al
régimen de proteccidén que se establece en las fichas correspondientes de B.3.
Normas de proteccion del patrimonio histérico-arquitectonico. A la parcela en la
gue se sitlla BE.06 se aplicara la ordenanza a2 en la medida en que su régimen
de proteccion lo permita.

IV.5. Ambito de regulacién de fincas

Se establece una nueva alineacion en las parcelas identificadas con el cédigo RF, lo
gue dara lugar a las correspondientes regularizaciones de fincas de acuerdo con lo
establecido en los articulos 4.4.3y 4.7.3.

IV.6. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas

El PGOU no incluye ninguna AEDP en este ambito

IV.7. Unidades de ejecucién en actuaciones integradas

El plan delimita dos actuaciones integradas: Al-4A.1 y Al-4A.2, incluyendo cada una
de ellas una Unica Unidad de Ejecucion, sin perjuicio de que, de acuerdo con los
procedimientos previstos en la Ley 2/2006, antes de su ejecucién se delimite en cada
una de ellas mas de una unidad de ejecucién. Su ordenacién queda establecida en
las fichas correspondientes incluidas en el Anexo Il de esta Normativa.

V. Condiciones especiales derivadas de las EAE y observaciones

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo €l las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P 2.4, corresponde al suelo urbano resultado
de la ejecucion del Sector SAUR-2 de Berrikano en las NNSS, se sitla al este del
nacleo original y al sur de la travesia de la carretera A-4407. Tiene una superficie de
20.713 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacién se apoya en una calle que atraviesa de este a oeste el Sector,
conectada al oeste con la calle Eskarpe perpendicular a la travesia.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacién Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

[11.3. Documento que contiene la ordenacién pormenorizada

Plan Parcial SAUR-2 de Berrikano aprobado por la Orden Foral 645/2005 (BOTHA n.
96 del 29/08/2005)

lll.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordené el &mbito ha sido ya ejecutado en su totalidad.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

l11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién propia, reforzado por
la conexién con la red de AMVISA de la que dispone. Estos sistemas, tal como informa
el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
actuales del Concejo, aunque seria deseable dotar al nicleo urbano de una EDAR.
En este sentido el sector de suelo urbanizable (AOP-R3A.4) prevé la construccion de
una EDAR que dara servicio a todo el nicleo urbano.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada

Queda establecida por el Plan Parcial SAUR-2 de Berrikano aprobado por la Orden
Foral 645/2005 (BOTHA n. 96 del 29/08/2005).

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacién

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacién en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El &mbito queda delimitado en el plano P 2.4, corresponde al suelo urbano resultado
de la ejecucién del Sector SAUR-1 de Berrikano en las NNSS, se sitda al sur del
nacleo original y al este de la travesia de la carretera A- A-4407. Tiene una superficie
de 24.552 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion se apoya en una calle que atraviesa el Sector de esta a oeste; la trama
urbana se completa con la prolongacion de la calle Iturbe en direccion norte sur.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

Plan Parcial Sector SAUR-1 de Berrikano en las NNSS aprobado por la Orden Foral
30/2003 (BOTHA n. 18 del 14/02/2003)

[l1.4. Condiciones de desarrollo y programacién

El Plan Parcial que ordené el &mbito ha sido ya ejecutado en su totalidad.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

En este AOP no se incluye ni queda adscrito ningln sistema general.

[11.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacién propia, reforzado por
la conexion con la red de AMVISA de la que dispone. Estos sistemas, tal como informa
el Consorcio de Aguas de Zigoitia, son suficientes para atender las demandas
actuales del Concejo, aunque seria deseable dotar al nicleo urbano de una EDAR.
En este sentido el sector de suelo urbanizable (AOP-R3A.4) prevé la construccion de
una EDAR que dara servicio a todo el nicleo urbano.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plany
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, todo el suelo incluido en
el ambito es Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de
edificabilidad

De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.
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IV.2. Calificacion pormenorizada

Queda establecida por el Plan Parcial SAUR-5 aprobado por la Orden Foral 66/2003
(BOTHA n. 110 del 22/09/2003)

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacién y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio en esa situacion

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

No existen en este ambito edificios ni parcelas sometidos a condiciones especiales

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

Todo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del Aeropuerto de Vitoria,
siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones que se recogen en el
Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan permite a las
actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura limite de
obstaculo que establece estas servidumbres.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P 2.4, corresponde al suelo urbanizable. Tiene
una superficie de 11.794 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La clasificacibn como urbanizable de este ambito y su posterior ordenacion
pormenorizada permite un aumento de la oferta residencial en este nlcleo, y continta
la trama urbana que han configurado los sectores previstos en las NNSS y ya
ejecutados.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbanizable sectorizado

[ll.2. Calificacion global: A. Residencial

[11.3. Documento que contendra la ordenacién pormenorizada

Debera ordenarse pormenorizadamente mediante un Plan Parcial

[1l.4. Condiciones de desarrollo y programacion

Promocién privada
Sistema de actuacion: concertacion
Plazo para la aprobacion definitiva del Plan Parcial: 8 afios

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El AOP no incluye en su ambito mi tiene adscrito ningln sistema general publico

[11.6. Condiciones vinculantes para el desarrollo del Plan Parcial

Superficie total aproximada: 9.988 m?

Densidad y n° de viviendas: 20,02 viviendas/ha, n° total de viviendas: 20
Edificabilidad media sobre rasante: 0,25

Edificabilidad urbanistica sobre rasante: 4.000 m?

Subzonas predominantes de ordenacion pormenorizada: a.62 Edificacion residencial
aislada

Usos compatibles: c1 terciario genércio hasta un 20% de la edificabilidad urbanistica
La promocion del sector se hara cargo de la EDAR que debe instalarse para
resolver el saneamiento
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l11.7. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El sistema local de espacios libres y el dotacional como minimo cumpliran los
estandares establecidos en el Art. 9.1-2 del Decreto 123/2012.

La ordenacion establecera un viario que partiendo de la calle Eskarpe dispondra
parcelas al norte y al sur: no se incluird ninguna calle en fondo de saco, de modo
gue en el futuro sea posible continuar la trama urbana de este sector.

Tal como informe el Consorcio de Aguas de Zigoitia el sistema de abastecimiento de
agua de que dispone Berrikano es suficiente para atender las necesidades de ese
sector.

Sin embargo, para resolver el saneamiento sera necesaria la instalacion de una EDAR
gue atienda las necesidades potenciales de todo el nicleo urbano al afadir las de
este sector.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

V. CONDICIONES ESPECIALES DERIVADAS DE LAS EAE Y OBSERVACIONES

El Plan Parcial que ordene pormenorizadamente este ambito, de acuerdo con
lo establecido en el art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental, deben someterse a Evaluaciébn Ambiental Estratégica.

Hasta tanto no se disponga del Programa de Actuacion Urbana del Sector, los usos
y actividades previstas en el art. 21 de la Ley 2/2006 que, de acuerdo con el art. 22.4
de esa misma ley, puedan realizarse en este ambito antes de su sectorizacion,
deberan respetar las condiciones que se establecen para el suelo no urbanizable en la
zona J32. Monte raloTodo el &mbito queda sujeto a la servidumbre aeronautica del
Aeropuerto de Vitoria, siendo por tanto de aplicacion en todo él las determinaciones
gue se recogen en el Anexo | de esta Normativa. En todo caso, las alturas que el Plan
permite a las actuaciones en este ambito respetan sobradamente los limites de altura
limite de obstaculo que establece estas servidumbres.
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|. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito queda delimitado en el plano P2.4, incluyendo todo el nacleo urbano con
una superficie de 85.409 m?

[I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

La ordenacion asume la trama del ndcleo urbano; la zona original se apoya en dos
antiguos caminos que salian del camino que llevaba de Berrikano; posteriormente se
ha desarrollado una zona apoyada en el lado norte del camino a Buruaga.

[1l. ORDENACION ESTRUCTURAL

I11.1. Clasificacion del suelo: urbano

I11.2. Calificacion Global

Calificacion global

predominante A. Residencial

D1. Sistema General de Equipamiento comunitario

privado
Otros usos globales E1l. Sistema General de Comunicaciones, calles y
presentes en el ambito carreteras

G1. Sistema General de Equipamiento comunitario
privado

[11.3. Documento que contiene la ordenacion pormenorizada

El propio PGOU

[1l.4. Condiciones de desarrollo y programacién

En el suelo urbano consolidado y en el suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad; en el supuesto de que la parcela no tenga la condiciéon de solar el
propietario debera efectuar las obras complementarias tal como se indica en el n. 2
del Articulo 4.4.3 de esta Normativa.

En las Actuaciones Integradas que aun no han sido parceladas la cesion de
dotaciones prevista en el Art® 6 del Decreto 123/2012, se llevara a cabo tal como se
indica en la ficha urbanistica correspondiente.

En las actuaciones de dotacion que puedan realizarse por incremento de
edificabilidad, atendiendo a las caracteristicas del nucleo urbano, la cesién de
dotaciones prevista legalmente se monetarizara de acuerdo con los previsto en el Art.
7.3 de Decreto 123/2012.

Programacion
Plazo para ejecucion de las actuaciones a partir de la entrada en vigor del Plan.
Actuaciones integradas: 8 afios.

I11.5. Sistemas Generales a obtener incluido o adscritos

El suelo del sistema general publico incluido en el &mbito ha sido ya obtenido.
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[1l.6. Caracteristicas basicas de los sistemas y condiciones minimas de la
urbanizacion

El abastecimiento de agua esta resuelto mediante una captacion propia, reforzado por
la conexion con la red de AMVISA de la que dispone. Para el saneamiento dispone
de una fosa séptica. Estos sistemas, tal como informa el Consorcio de Aguas de
Zigoitia, son suficientes para atender las demandas potenciales del Concejo.

Las nuevas urbanizaciones deberan cumplir las condiciones que establecen el Plan 'y
las ordenanzas municipales.

IV. ORDENACION PORMENORIZADA

IV.1. Categorizacion del suelo urbano

De acuerdo con lo reflejado en el correspondiente plano P2, en este dmbito se
distingue:
Suelo urbano, consolidado o no consolidado por incremento de edificabilidad
Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion
De acuerdo con lo establecido en el n. 3 del articulo 4.1.1 de esta Normativa la
distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado por incremento de
edificabilidad se efectuara previamente a la solicitud de licencia de obras de
edificacion.

IV.2. Calificacion pormenorizada queda reflejada en los planos P4.4B, incluyendo:

a.2. Asentamientos antiguos rurales
a61. Unifamiliar

d9. Equipamiento privado: Religioso
el2. Calles

e2l. Peatonales

e22. Calles peatonales con tolerancia
f11. Parques y jardines

f14. Taludes y espacios de borde

gl. Equipamiento publico: Genérico
hl. Abastecimiento de agua.

IV.3. Edificaciones fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento

No existe en este ambito ningun edificio fuera de ordenacién, aunque quedan
disconformes con el planeamiento las parcelas con nueva alineacién que se indican
en el apartado V.5 de esta ficha.

IV.4. Condiciones especificas y determinaciones de planeamiento recogido

CE1 (parcela 5-618) Perfil 2 / 0; Altura de cumbrera: 8.0; ocupacion maxima de
parcela: la act