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ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR N© 6 - JUNDIZ

1.- DISPOSICIONES GENERALES
ART. 1°.-Contenido.
ART. 2°.-Obligatoriedad.
ART. 3°.-Ejecucion.
ART. 4°.-Documentacion.
ART. 5°.-Vigencia.
ART. 6°.-Permiso de Obras.
ART. 7°.-Inspeccion.

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO

ART. 89°. Calificacion global y pormenorizada.

ART. 9°.-Categoria de la calificacion.

ART. 100°.- Calificaciéon pormenorizada, determinaciones de ordenacién y planos
de ordenacién.

2.2.- REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.
ART. 11°.- Definicién.

ART. 12°,.- Ambito de los Estudios de Detalle

ART. 139°.- Ajuste de rasantes.

ART. 149°.- Alineaciones exteriores.

ART. 159.- Ordenacion de Volimenes.

ART. 16°.- Ordenacion y tratamiento de los espacios libres interiores

ART. 179°.- Documentacion.

2.3.- REGULACION DE LAS PARCELACIONES.
ART. 189.- Definicion.

ART. 19°.- Ambito de las parcelaciones.

ART. 200°.- Vinculacion y posibilidades de adaptaciéon en relacion con las deter-
minaciones del Plan Parcial.

ART. 21°.- Documentacién y tramitacioén. i
2.4.- REGULACION DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.
ART. 22°.- Definicién.

ART. 239,- Ambito de los Proyectos de Urbanizacion.

ART. 2409.- Vinculacion y posibilidades de adaptacion enr relacion con determi-
naciones del Plan Parcial.

ART. 25°.- Documentacion.

ART. 26°.- Condiciones para el Proyecto de Urbanizacion del sistema viario.

ART. 279°.- Condiciones para el Proyecto de Urbanizacion del sistema de zonas
verdes publicas.
ART. 289°.- Condiciones para el Proyecto de Urbanizacion del sistema de espacios
libres publicos.

ART. 299°.- Condiciones para el Proyecto de Urbanizacion de las zonas deporti-
vas.

3.- NORMAS DE EDIFICACION i
3.1.- ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS.
ART. 30°.- Ordenanzas de edificacion.
ART. 31°.- Ordenanzas de Usos.
3.2.- ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.
ART. 320,- Clasificacion.
3.2.1.- ORDENANZAS RELATIVAS A LOS ESPACIOS NO EDIFICABLES DE DOMINO
Y USO PUBLICO.
ART. 339.- Espacios libres de uso publico (OR.EL)
ART. 3409.- Sistema viario publico.
ART. 359.- Zonas verdes publica (OR.ZV)
3.2.2.- ORDENANZAS RELATIVAS A LOS ESPACIOS DE EQUIPAMIENTO
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ART. 36°.- Zonas deportivas (OR.ZD)

ART. 36° BIS .- Zonas deportivas compatibles terciario (OR.EQT)

ART. 37°.- Zonas de equipamiento recomendado comercial (OR.ERC)

ART. 37° BIS.- Zonas de equipamiento recomendado comercial compatibles con
terciario (OR.EQT)

ART. 38°.- Zonas de equipamiento recomendado social (OR.ERS)

ART. 38°.- Zonas de equipamiento recomendado social compatibles terciario
(OR.EQT)

3.2.3.- ORDENANZAS RELATIVAS A LAS ZONAS EDIFICABLES
3.2.3.1.- INFRAESTRUCTURA BASICA. (OR.IB)

ART. 399°.- Definicion de usos.

ART. 40°.- Condiciones de parcela.

ART. 41°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 420°.- Condiciones de edificacion.

ART. 43°.- Aparcamientos.
3.2.3.2.- SERVICIOS URBANOS (OR.SU)

ART. 4409.- Definicion de usos.

ART. 45°.- Condiciones de parcela.

ART. 46°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 479°.- Condiciones de edificacion.

ART. 48°.- Aparcamientos.
3.2.3.3.- ESTACION DE TRANSPORTE (OR.ET.)

ART. 499.- Definicién y usos.

ART. 50°.- Condiciones de parcela.

ART. 51°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 520.- Condiciones de edificacion.

ART. 53°.- Aparcamientos.
3.2.3.4.- INDUSTRIAL AISLADA (OR.IA. tipo 1°, 20 y 39)

ART. 5409.- Definicion y usos.

ART. 559°.- Condiciones de parcela.

ART. 56°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 579°.- Condiciones de edificacion.

ART. 58°.- Aparcamientos.

ART. 599°.- Condiciones particulares.
3.2.3.4.-INDUSTRIAL BORDE DE CARRETERA (OR.IBC)

ART. 60°.- Definicién y uso.

ART. 61°.- Condiciones de parcela.

ART. 620°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 639°.- Condiciones de edificacion.

ART. 64°.- Aparcamiento.
3.2.3.5. INDUSTRIAL COMPATIBLE TERCIARIO (OR.IT)

ART. 659°.- Definicién y usos.

ART. 66°.- Condiciones de parcela.

ART. 679°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 689°.- Condiciones de edificacion.

ART. 69°.- Aparcamientos. ;
3.2.3.7. INDUSTRIAL AISLADA/INDUSTRIAL SUBDIVISION DE ESPACIO
EDIFICADO (OR.IA/ID)

ART. 70. Definicion.

ART. 71°.- Condiciones especiales para las operaciones de subdivision del es-
pacio edificado manteniendo la unidad parcelaria.
3.2.3.8.-INDUSTRIAL EN PARCELA ESPECIAL (OR.IE)

ART. 720.- Definicién y uso.

ART. 73°.- Condiciones de parcelas.

ART. 749°.- Condiciones de ocupacion de parcela.

ART. 750°.- Condiciones de edificacion.

ART. 76°.- Aparcamientos.

ART. 77°.- Otras condiciones particulares para los Estudios de Detalle.

3.2.3.9.-CENTRO DE TRANSPORTES.(OR.CT.AA. 1°,20,30 y 4° OR.CT.AD,
OR.CT.AT. 1° y 20, OR.CT.VP y OR.CT.ELP)
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ART. 789°.- Definicion.
ART. 799°.- Centro de servicios. (OR.CT.AT tipo 1°)
ART. 80°.- Pabellon de exposicion y venta (OR.CT.AT tipo 2°)

ART. 819.- Estacion aduanera (OR.CT.AA. tipo 19°).

ART. 829.- Aparcamiento de vehiculos industriales (OR.CT.AA. tipo 29°).

ART. 830°.- Servicio al vehiculo (OR.CT.AA. tipo 3°).

ART. 8409.- Centro logistico, manzanas tipo A.A. (OR.CT.AA, tipo 4°)

ART. 850°.- Centro logistico, manzanas tipo A.D. (OR.CT.AD).

ART. 869°.- Estacion de Servicio (OR.CT.SU)

ART. 87°.- Viario privado (OR.CT.VP).

ART. 88°.- Espacios libres privados (OR.CT.ELP)

ART. 899°.- Condiciones para la tramitaciéon de Estudios de Detalle (CT)

3.3.- ORDEN,ANZAS RELATIVAS AL DESARROLLO DE LOS PROYECTOS DE
URBANIZACION (para los espacios publicos o privados).

ART. 90°.- Generalidades.

ART. 919.- Contenido de los Proyectos de Urbanizaciéon de cada tipo de obra o
servicio.

ART. 929°.- Condiciones técnicas para el desarrollo de los Proyectos de Urbani-
zacion de la red viaria.

ART. 939,.- Condiciones técnicas para el desarrollo de los Proyectos de Urbani-
zacion respecto de las aceras.

ART. 9409.- Condiciones técnicas sobre abastecimiento de agua potable, su dis-
tribucién, riego e hidrantes para incendios.

ART. 959°.- Condiciones técnicas sobre saneamiento y evacuacion de aguas.
ART. 96°.- Condiciones técnicas para suministro de energia eléctrica y alum-
brado publico.

ART. 979°.- Condiciones técnicas sobre zonas verdes y plantacion de arbolado.
ART. 989.- Condiciones técnicas sobre la distribucion de gas natural.

ART. 999.- Condiciones técnicas sobre las redes de servicios de teléfonos y te-
Iégrafos.

1.- DISPOSICIONES GENERALES
ART® 1°.- CONTENIDO

Estas Ordenanzas regulan el régimen de cada una de las clases y categorias del suelo
incluidas en el Plan Parcial del Sector n® 6 "JUNDIZ", asi como las especificaciones que
deberdn cumplir los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan:

Se estructuran en tres grandes apartados:

* Disposiciones generales.

» Régimen urbanistico del suelo.

» Normas de edificacidn.

A su vez el segundo apartado se subdivide en cuatro:

» Calificacion del suelo.

» Regulaciéon de los Estudios de Detalle.

« Regulacién de las parcelaciones.

« Regulacion de los Proyectos de Urbanizacién.

Y el tercer apartado en otros tres:

» Ordenanzas de edificacidon y usos.

e Ordenanzas particulares para cada zona.

« Ordenanzas técnicas relativas al desarrollo de los Proyectos de Urbanizacion.

ARTO. 2°,- OBLIGATORIEDAD

Los diferentes articulos de las presentes ordenanzas deberan aplicarse obligatoriamente a
todas y cada una de las obras que se realicen en el interior del Sector.

ART®, 3°.- EJECUCION
El desarrollo del presente Plan Parcial se hara por el sistema de Expropiacion, tal y como

prevé el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion urbana y el
Reglamento de Gestion que la desarrolla.
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ART®°.4°.- DOCUMENTACION

Todos los "planos de ordenacion" y "documentos escritos" del Proyecto de Plan Parcial
forman parte de las presentes Ordenanzas. Se definen en ellas, todo cuanto afecta a los
terrenos en orden a su uso, edificacion, destino, condiciones estéticas y sanitarias, etc.
tanto de las construcciones como de otros elementos que figuran en la ordenacién del
Plan.

En cuanto a los planos de urbanizaciéon Unicamente tienen el caracter orientativo y es-
guematico debiendo quedar perfectamente regulados por los Proyectos de Urbanizacion
publicos y privados que lo desarrollen.

Para todos aquellos aspectos no normados por las presentes ordenanzas les seran de
aplicacion las Normas enunciadas por el vigente Texto Refundido del Plan General de Or-
denacion.

Todas las Normas, Reglamentos, etc. en vigor referentes a materia de urbanismo, cons-
truccion y actividades, asi como los que aparezcan en el futuro, son de cumplimiento obli-
gatorio.

ARTO. 5°,.- VIGENCIA

La fecha de entrada en vigencia de la presentes Ordenanzas sera el de la publicacion de
la aprobacion definitiva del Plan Parcial de Ordenacidn urbana o redaccidon de otro nuevo
que lo abarque.

ARTO. 6°.- PERMISO DE OBRAS

Para ejecutar cualquier obra dentro del ambito del Sector sera preciso la solicitud de la
correspondiente licencia municipal, conforme a lo establecido por el Texto Refundido del
Plan General vigente.

ARTO. 7.- INSPECCION

El Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz realizara la inspeccidon necesaria para garantizar el
cumplimiento de las Ordenanzas del Plan conforme a las facultades que le conceden las
disposiciones legales vigentes.

A este fin, el personal municipal de los servicios de inspeccion podra penetrar en la parce-
la, reconocer las instalaciones y comprobar el cumplimiento de las Ordenanzas.

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
2.1. Calificacion del suelo.

ART®, 8.- CALIFICACION GLOBAL Y PORMENORIZADA

19) La calificacion pormenorizada del suelo se expresa graficamente en los planos 0-2 vy
0-3; "Calificacidon pormenorizada: superficies y aprovechamientos" y "Calificacién porme-
norizada: y usos y ordenanzas", incluidos dentro de los "Planos de Proyecto" del Docu-
mento n° 3 del Plan Parcial.

20) La calificacién global del suelo se expresa graficamente en el Plano O-1 "Sistemas
Generales y Calificacidon global: comunicaciones, transportes y productivo", incluido de-
ntro de los "Planos de Proyecto", del Documento n© 3 del Plan Parcial.

ART®, 9.- CATEGORIAS DE LA CALIFICACION

Las categorias de la calificacidon del suelo teniendo en cuenta los Sistemas Generales y
calificacién global asi como la calificaciones pormenorizadas de los mismos, todas ellas
incluidas en los planos 0O-1, O-2 y O-3 del Plan, son las siguientes:

Calificaciones globales:

« Sistema General de transportes y comunicaciones.

« Sistema General de infraestructuras basicas y grandes servicios urbanos.

«  Productivo.

e Productivo - Centro de Transporte.

Calificaciones pormenorizadas:

« Estacién de transporte.

»  Sistema viario publico.

« Zona verde publica.

«  Espacios libres de uso publico.

« Equipamiento deportivo.

* Equipamiento deportivo compatible Terciario.

»  Equipamiento genérico: recomendado social.

Plaza Espafia, s/n cp: 01001 ©Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz
Informacion ciudadana 010 - Centralita Municipal 945 16 16 16




l
S

Ayuntamiento
de Vitoria-Gasteiz
Vitoria-Gasteizko
Udala

Aprobacion: 19/11/1993 BOTHA, n° 8 de 19/01/1994

Ultima modificacién: 30/09/2011 BOTHA, n° 120 de 14/10/2011

recomendado comercial.
recomendado social/comercial.
»  Equipamiento genérico compatible Terciario:
recomendado comercial.
recomendado social/comercial
« Infraestructuras basicas.
e Servicios urbanos.
« Industrial aislado.
¢ Industrial borde de carretera.
« Industrial compatible terciario.
« Industrial aislado/subdivisidon del espacio edificado.
e Industrial en parcela especial.
« Almacén aislado (CT).
» Almacén, subdivision del espacio edificado (CT)
e Terciario (CT).
e Servicio urbano (CT).
«  Viario privado (CT).
* Espacio libre privado (CT.).

ARTO. 19.-CALIFICAC16N PORMENORIZADA, DETERMINACIONES DE
ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION.

19) Cada una de las categorias correspondientes a las calificaciones pormenorizadas, ex-
presadas en el articulo 9 se representan en los planos 0-2 y 0-3. "Planos de Ordenacion"
su regulacion se establece en estas Ordenanzas dentro del epigrafe 3.2 "Ordenanzas par-
ticulares para cada zona".

29) En los planos 0-2 "Zonificacion: calificacion pormenorizada: superficies y aprovecha-
mientos" y 0-3 "Zonificacion: calificacidn pormenorizada: usos y ordenanzas" ambos in-
cluidos en el Documento 3 del Plan Parcial, se sefialan graficamente los limites de las
diferentes calificaciones pormenorizadas y se acotan las dimensiones de las parcelas edifi-
cables, de los espacios publicos y del sistema viario.

2.2.- Regulacion de los Estudios de Detalle

ART®, 11.- DEFINICION

Los Estudios de Detalle son, en el contexto de este Sector de planeamiento, instrumentos
de ordenacion de volumenes, de reajuste de rasantes y de tratamiento de los espacios
libres interiores. Se redactaran siempre sobre la totalidad de la manzana o parcela defini-
da en la documentacién grafica del Plan Parcial. En el caso del Estudio de Detalle que
debera redactarse para la ejecucién de los aprovechamientos lucrativos sobre las parcelas
denominadas EQT-1, EQT-2 y EQT-3, éste debera realizarse para la totalidad de la zona,
incluyendo las tres parcelas citadas asi como los tratamientos de las zonas publicas (zo-
nas verdes, viarios, etc...) proximas. Los Estudios de Detalle cumpliran lo establecido por
el articulo 91 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion ur-
bana, en los articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento y en los articulos corres-
pondientes de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General.

ART®, 12.- AMBITO DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

El ambito del Estudio de Detalle corresponde a:

19.- A cualquier ordenacion de calificacién, pardmetros de las Ordenanzas y reajuste de
los aprovechamientos que puedan plantearse respecto de las fijadas en el presente Plan
Parcial, en la parcela del Centro de Transportes.

20.- Cualquier parcela industrial de mas de 100.000 m2s ubicada en las areas calificadas
como PIA-11 o PIA-12, debiendo contar con la previa aprobacion del Ayuntamiento de un
Avance de Estudio de Detalle en el cual se pormenorice la propuesta planteada.

30.- Al conjunto de parcelas calificadas como EQT, que incluye las parcelas EQT-1, EQT-2
y EQT-3, que deberan ordenarse conjuntamente mediante un Unico Estudio de Detalle
que asimismo incluya el tratamiento de las zonas publicas préximas.

ART®. 13.- AJUSTE DE RASANTES

En funcion de las correcciones definitivas de rasantes definidas por el o los Proyectos de
Urbanizacion, los Estudios de Detalle que se puedan plantear en el Centro de Transportes,

los que se puedan redactar en las areas PIA-11 y/o PIA-12 y en el area EQT, a tenor del
articulo anterior, ajustaran las rasantes que afectan a sus perimetros.
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ARTO. 14.- ALINEACIONES EXTERIORES

Las alineaciones exteriores de las areas para los que se redacte un Estudio de Detalle
vienen determinadas en los planos 0-1 de "Alineaciones y rasantes basicas" no siendo
posible su modificacion.

ARTO. 15.- ORDENACION DE VOLUMENES

19.- La funcién de Estudio de Detalle para el area denominada Centro de Transportes es

la de plantear nuevas ordenaciones, reordenando calificaciones y reajustando aprovecha-

mientos, respecto de los enunciados en los planos y en la presente ordenanza. Los para-

metros invariables a los cuales debe ajustarse un nuevo Estudio de Detalle sobre dicha

areas son:

» Aprovechamiento maximo  219.092 m2c

«  Superficie maxima construida terciaria 19.390 m2c

«  Superficie maxima construida de estacidn de servicios 1.313 m2c

«  Superficie madxima construida de almacén 89.389 m2c

«  Superficie maxima de las parcelas lucrativas 80%

«  Superficie minima de viarios, espacios libres zonas verdes privadas 20%

* Aplicabilidad de alguna de las ordenanzas enunciadas en las presentes Ordenanzas
para el area en cuestion

20.- La funcién de los Estudios de Detalle que se puedan redactar en las areas PIA-11 o

PIA-12, es la de plantear nuevas ordenaciones con aparicién de parcelaciones y nuevos

viarios respecto a los enunciados en los planos. Los nuevos viarios deberan poseer una

anchura y tipologia acorde con los previstos en el Plan Parcial y suponer una complemen-

tariedad con la trama viaria propuesta. Los parametros invariables a los cuales debera

ajustarse el Estudio de Detalle seran dimanados de la Ordenanza OR-IA-3°, siendo de

aplicacidn sobre las parcelas netas resultantes, teniendo en cuenta que la consideracion

de solar otorgable a unas parcelas puede darsela, en el presente supuesto, con que el

frente minimo establecido dé a viario privado.

30.- La funcion de Estudio de Detalle conjunto para todo el area denominada EQT es la de

plantear las ordenaciones que permitan compatibilizar los equipamientos previstos con los

nuevos usos terciarios, asi como la urbanizacion del entorno basada en esta ordenacion.

El Estudio de Detalle podra justificadamente tratar toda la zona EQT como un Unico dmbi-

to, cara a reubicar usos y aprovechamientos. Los parametros invariables a los cuales de-

be ajustar un nuevo Estudio de Detalle, globalmente, sobre dichas areas son:

Parcela EQT-1:

Parcela EQT-1:

Superficie 80.502,00 m2s

Edificabilidad maxima 40.251,00 m2c 50%
Equipamiento deportivo | 32.200,80 m2c 40%
Terciario 8.050,20 m2c 10%
Ocupacion maxima 36.225,90 m2c 45%
Equipamiento deportivo | 32.200,80 m2c 40%
Terciario 4.025,10 m2c 5%
Altura maxima

Equipamiento 9,50 ml

Terciario 15,00 ml (*)20 m. emblematicos

Parcela minima

Superficie 9.000 m2s

Frente 50 ml.

Parcela EQT-2:

Parcela EQT-2:

Superficie 16.735 m2s

Edificabilidad maxima | 6.694,00 m2c | 35%

Equipamiento 5.020,50 m2c 30%

Terciario 836,75 m2c 5%
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Ocupacion maxima 5.857,25 m2c | 45%
Equipamiento 32.200,80 m2c | 40%
Terciario 4.025,10 m2c 5%
Altura maxima

Equipamiento 9,50 ml

Terciario 15,00 ml

Parcela minima

Superficie 5.000 m2s

Frente 50 ml.

Parcela EQT-3:

Parcela EQT-3:

Superficie 39.195,00 m2s
Edificabilidad maxima | 15.678,00 m2c | 40%
Equipamiento 11.758,50 m2c | 30%
Terciario 3.919,50 m2c | 10%
Ocupacion maxima 13.718,25 m2c | 35%
Equipamiento 11.758,50 m2c | 30%
Terciario 1.959,75 m2c | 5%
Altura maxima

Equipamiento 9,50 ml

Terciario 15,00 ml

Parcela minima

Superficie 5.000 m2s

Frente 50 ml.

ART®, 16.-ORDENACION Y TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES
INTERIORES.

Los Estudios de Detalle deberan ordenar y definir los tratamientos de todas las superficies
interiores del area, no ocupadas por la edificacion.

A tal efecto se especificara la red viaria interior, con sus zonas de aparcamientos, defi-
niéndose la conexion con el sistema de viario publico ya que queda expresamente prohi-
bido afectar a otras calificaciones que no sea la de sistema viario y espacio libre de domi-
nio y uso publico proyectado colindante con la anterior.

El nimero maximo de conexiones con el viario del Sector sera el de cinco para el area del
Centro de Transportes.

En el caso del Estudio de Detalle del area EQT, ademas se ordenaran y trataran los viarios
y espacios libres proximos, no incluidos en las parcelas, de manera acorde a los usos
planteados.

ART®, 17°.- DOCUMENTACION

La documentacién obligada como minima para el Estudio de Detalle de cada manzana
seran:

MEMORIA: Justificativa de las caracteristicas pormenorizadas de la ordenacion. Contendra
un estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la aplicacién de las determina-
ciones del Plan Parcial y las establecidas por el Estudio de Detalle.

En todo caso se aportara un cuadro resumen de caracteristicas en donde se determinen al
menos los siguientes puntos:

Superficie total del ambito del Estudio de Detalle.

Superficie de cada uno de los usos aportados o reordenados por el Estudio de Detalle.
Superficie edificable maxima para cada uso en el Estudio de Detalle y en la ordenanza a
la que este desarrolle.
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Edificabilidad bruta propuesta en el Estudio de Detalle y en la ordenacién a la que desa-
rrolla. ]

PLANOS DE ORDENACION: A escala adecuada, como minimo 1/500, en los que se expre-
sen las determinaciones que se completan adaptan o reajustan con referencias precisas a
la nueva ordenacion. En el se incluiran:

El sistema de accesos desde el viario circundante a los aparcamientos y al viario privado
de distribucién interior, asi como las principales cotas de dichos elementos, incluyendo los
proximos, externos a las parcelas, en el caso del area EQT.

La asignacion general de la edificaciéon con sus diferentes usos por plantas.

La ordenacion basica del espacio libre interior cuyas especificaciones técnicas seran des-
arrolladas en el Proyecto de Urbanizacién interior adjunto o complementario al Estudio de
Detalle.

Las cotas basicas de las edificaciones, tanto de los espacios libres como los de cada uno
de los cuerpos volumétricos que se proyecten.

La definicién y acotacidn de las alineaciones de los diferentes cuerpos y elementos edifi-
catorios que se prevean.

2.3.- Regulacion de las parcelaciones

ARTO. 18.- DEFINICION

La parcelacion urbanistica se define como la divisidn simultanea o sucesiva de terrenos en
dos o mas lotes pudiendo dar lugar a la edificacion siguiendo las determinaciones conte-
nidas en este Plan Parcial.

La parcelacién estara sujeta a la licencia municipal en los términos establecidos en el Titu-
lo III de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General, asi como en las
establecidas en el Texto Refundido de la Ley del Suelo, articulo 257 al 259 ambos inclusi-
ve.

Como caso especial se mantiene la facultad que la administraciéon, como gestor del Plan
Parcial, proponga la divisidon primera de las grandes manzanas industriales para proceder
a su concesion.

ART®, 19.- AMBITO DE LAS PARCELACIONES

El Ambito de las parcelaciones abarcard a los terrenos calificados pormenorizadamente
como industrial a tenor del plano 0-3; "Zonificacion; calificacion pormenorizada: usos y
ordenanzas" del Documento 3 "Planos de Proyecto", asi como a aquellos terrenos edifica-
bles calificados como pertenecientes al Sistema General de Transporte, del S.G. de In-
fraestructuras Basicas y grandes servicios urbanos, a los equipamientos y a los usos ter-
ciarios.

ART®, 20.- VINCULACION Y POSIBILIDADES DE ADAPTACION EN RELACION CON
LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

El proyecto de parcelacion no podréa modificar las previsiones del Plan Parcial en especial
todo lo regulado con caracter vinculante relativo a las dimensiones de parcelas y que se
establecen dentro del apartado 32 "Ordenanzas particulares para cada zona" de las pre-
sentes Ordenanzas Reguladoras.

ART®. 21.- DOCUMENTACION Y TRAMITACION

Cualquier parcelacion urbanistica de iniciativa privada debera ser objeto de licencia previa
otorgada por el Ayuntamiento siguiendo la tramitacién establecida en la vigente legisla-
cién.

La solicitud de parcelacion estara acompafiada de los siguientes documentos establecidos
con caracter minimo:

Plano parcelario a escala minima 1/1.000 en donde se localice la finca matriz objeto de
solicitud de licencia y las resultantes de la parcelacion.

Cédula urbanistica actualizada de la parcela matriz.

Memoria justificativa de las razones de la parcelacidon y de sus caracteristicas en funcion
de las determinaciones de la normativa del presente Plan Parcial. En ésta se describiran la
finca matriz y las resultantes de la parcelacidon, debiéndose poner de manifiesto su ajuste
tanto a condiciones de uso como de aprovechamiento fijados por el Plan Parcial.

2.4.- Regulacion de los Proyectos de Urbanizacion

ARTO. 22.- DEFINICION

Los Proyectos de Urbanizacidon son proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la practi-
ca las determinaciones contenidas en este Plan Parcial.
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Tales proyectos cumpliran lo establecido en el articulo 92 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo, en los articulos 67 al 70 ambos inclusive de su Reglamento de Planeamiento y
en los articulos normados al efecto de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del
Plan General.

ART®, 23.- AMBITO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

Para la ejecucion material del Sector 6 se podra proceder a la redaccién de un Unico Pro-
yecto de Urbanizacidon que afecte a la totalidad de espacios definidos como de dominio y
uso publico (sistema viario, espacios libres de uso publico y zona verde publica) o bien
redactar una serie de Proyectos de Urbanizacion que, de acuerdo con las previsiones ge-
nerales del Plan Parcial, permitan la ejecucion diferenciada de las distintas secciones del
Sector correspondientes a cada una de las consideradas etapas de urbanizacién los cuales
quedan reflejadas en el plano O-6 "Plan de Etapas", del Documento n° 3 "Planos de Orde-
nacion" asi como en el documento n° 5 "Plan de Etapas".

Igualmente sera obligatorios la redaccion de los oportunos Proyectos de Urbanizacién, de
iniciativa privada, para las areas calificadas como P.I.E. y Centro de Transportes.

En el caso de los proyectos de urbanizacidn correspondientes al area EQT, éstos incluiran
tanto las zonas interiores a las parcelas como las exteriores (sistema viario, espacios li-
bres de uso publico y zona verde publica) préximas.

ART®, 24.- VINCULACION Y POSIBILIDADES DE ADAPTACION EN RELACION CON
LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.

El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las previsiones del Plan Parcial o del Estu-
dio de Detalle si se trata del area del Centro de Transportes o del area EQT. No obstante
podra admitirse la adaptacion de aquellas previsiones a las necesidades técnicas de eje-
cucion de las obras de urbanizacion siempre que se justifique dicha adaptacion y no signi-
figue modificacion en las superficies zonificadas por el Plan Parcial o del Estudio de Detalle
en su caso. Cuando la adaptaciéon suponga alteracion sobre ordenacidn o régimen del
suelo o de la edificacién de los predios afectados, por el proyecto, debera aprobarse pre-
via o simultdneamente la correspondiente modificaciéon del Plan o del Estudio de Detalle,
de acuerdo con el articulo 68.2 del Reglamento de Planeamiento.

ART®, 25.- DOCUMENTACION

19.- Tanto los Proyectos de Urbanizacidon que desarrollen el Plan Parcial como los que se
redacten a tenor de un Estudio de Detalle deberan contemplar, como minimo, los siguien-
tes aspectos, de acuerdo con el articulo 70 del Reglamento de Planeamiento:

. Obras de explanacién y pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras y sistema de
espacios peatonales.

. Abastecimiento y distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
. Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

. Red de distribucion de energia eléctrica.

. Red de alumbrado publico.

. Jardineria en el sistema de espacios libres.

También debera incluirse en el Proyecto de Urbanizacion los servicios de gas y telefdnica
a no ser que se estime oportuno que los mismos los realice las empresas concesionarias a
cuyo caso Unicamente figurara el esquema orientativo.

20.- Cuando la instalacidn de los servicios cuya implantacion se pretende esté condiciona-
da a autorizaciones de entidades y organismos distintos de los competentes en la aproba-
cién del proyecto, se exigird con caracter previo a la aprobacién definitiva la conformidad
expresa de la entidad u organismo interesado.

30.- En todo caso, el Proyecto o Proyectos de Urbanizacion que desarrollen el Sector de-
beran atenerse en lo referente a usos compatibles y edificaciones autorizadas a los expre-
sado para categoria de calificacion pormenorizada o zona de Ordenanzas Reguladoras que
desarrollan su régimen dentro de este Plan Parcial, asi como a las condiciones de ejecu-
cion que para cada una de estas zonas se detallan en los articulos siguientes.

ART®, 26.- CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION DEL SISTEMA
VIARIO

- El disefio de las vias, calzadas y aceras, se considera vinculante en su trazado y seccion
transversal. Tan sélo podran adoptarse la disposicidon de las bandas de aparcamiento y
carriles de circulacion.
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- Las aceras se pavimentaran en su totalidad a excepcion de los alcorques de dimensiones
minimas 1 x 1 m.

- Las aceras minimas que se prevén arboladas quedan grafiadas en los planos 0-4, "Tra-
zado y caracteristicas de la Red viaria", incluidos en el Documento 3 "Planos de Proyecto"
del Plan Parcial. El tipo de arbolado serd de hoja caduca y su disposicién se efectuara a
intervalos maximos de 6 m.

- En el caso de la urbanizacién del sistema viario préximo al area EQT, su disefo podra
variarse justificadamente en funciéon de la singularidad de los usos planteados y de su
relacién con el entorno.

ART®, 27.- CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION DEL SISTEMA
DE ZONAS VERDES PUBLICAS

- El disefio de las zonas verdes publicas se considera vinculante en sus dimensiones esta-
blecidas en el plano O-2; "Zonificacion: calificacion pormenorizada: superficies y aprove-
chamientos".

- Se tratara de diferenciar el caracter de las diferentes zonas verdes previstas asi:

. Banda Este de proteccién y toda la zona Oeste del Poligono (a partir de la calle Mendi-
gorritxu); se disefiaran como espacios forestales naturales.

. Banda Sur de proteccion de la CN-N-I; se disefiard con un caracter mas urbano tenien-
do en cuenta que en el frente Sur del Poligono se emplazaran industrias escaparate de-
nominada "borde de carretera".

. Banda central de la calle Lermandabide; se disefiard con un caracter mixto entre area
forestal y elementos naturales de urbanizacion (paseo peatonal, remansos de agua, areas
de juego, etc.).

ART®. 28.- CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION DEL SISTEMA
DE ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO.

- El disefio de los espacios libres de uso publico se consideran vinculantes en su trazado y
seccion transversal. El dimensionamiento queda reflejado en el plano O-2; "Zonificacién:
calificacién pormenorizada: superficies y aprovechamientos".

- Dentro de la ordenacién del Plan Parcial cabe diferenciar dos tipos de espacios libres de
uso publico, uno el previsto como ampliaciéon del sistema viario y otro disefiado como
franja en la que se ubicaran determinados servicios del Sector (red de energia eléctrica,
alcantarillado, etc.) cada uno de ellos se diferenciara al momento de su urbanizacion.
Espacios libres ligados al sistema viario: su disefio respondera al de una zona verde arbo-
lada siendo estos del tamafio y porte que compatibilice en muchos casos el tendido eléc-
trico que por el discurre.

En el supuesto de no estar afectado por la red eléctrica de alta se dispondra una o dos
filas de arbolado de hoja caduca con una separacién entre los de cada hilera, no mayor de
6 m.

Espacios libres ligados a infraestructuras: su disefio sera minimo habida cuenta de que se
tratan de unos espacios de servicio. En cualquier caso llevaran a cabo las labores de nive-
lacién y adecuacion superficial.

Los espacios libres entorno al area EQT, se disefiaran teniendo en cuenta la mayor inten-
sidad de su uso y en funcion de la singularidad de los usos planteados en el area.

ART®, 29.- CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION DE LAS ZONAS
DEPORTIVAS

- Las zonas calificadas como deportivas en los planos O-2 y O-3 podran tratarse como
equipamientos al aire libre o con instalaciones edificadas en las condiciones que se defi-
nen en el apartado 3.2.2. de las presentes ordenanzas.

- El desarrollo de las zonas deportivas prevista en el Sector deberan ordenarse en su con-
junto por medio de sus propios proyectos de urbanizacion en los que deberan localizar las
distintas edificaciones e instalaciones. Cada una de éstas, si lo precisa, podra ser desarro-
Ilada posteriormente por un proyecto de edificacion especifico.

- La localizacion de los aparcamientos para los usuarios se resolvera:

. En las vias colindantes y en el interior de la parcela, para la zona deportiva proyectada
junto al nucleo rural de LERMANDA.

. En el interior de |la parcela, en la zona deportiva proyectada en el extremo Sudoeste del
Sector.

- La zona deportiva compatible con usos terciarios proyectada al norte del nucleo de
ARINEZ deberd ordenarse teniendo en cuenta la posible simultaneidad de los dos usos.
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Se debera justificar asimismo la dotacion de aparcamientos teniendo en cuenta ambos
usos.

3.- NORMAS DE EDIFICACION
3.1. Ordenanzas de edificacion y usos.

ART®. 30.- ORDENANZAS DE EDIFICACION.

En todos los aspectos no regulados especificamente por las Ordenanzas relativas a las
zonas edificables de uso y dominio privado (apartado 3.2.3 de las presentes Ordenanzas
Reguladoras) se estara a lo establecido por las Normas Urbanisticas del Texto Refundido
del Plan General.

ART°. 31.- ORDENANZAS DE USOS.

Los aspectos relativos a los usos y sus compatibilidades quedan regulados en las Orde-
nanzas de cada zona (apartado 3.2.3. de las presentes Ordenanzas Reguladoras). En
todos los aspectos no regulados por los anteriores se estara a lo dispuesto por las Normas
Generales y particulares de cada uso enunciadas en las Normas Urbanisticas del Texto
Refundido del Plan General.

No obstante, con caracter de cumplimiento minimo para las industrias del Sector, respec-
to de lo cual los Servicios Municipales podran introducir medidas mas restrictivas con el
fin de conseguir lo pretendido, cabe establecer los siguientes apartados:

Usos permitidos:

Se autorizan en el Sector, todas las industrias y almacenajes ligados al Centro de Trans-
porte en sus diversas categorias con las siguientes excepciones:

. Industrias insalubres y peligrosas.

. Industrias que se consideran productoras de humos, olores, nieblas, polvos en sus-
pension, vertidos, ruidos y vibraciones, etc. molestos en tal cantidad o intensidad que no
sea aconsejable su ubicacién "vientos arriba" de la Ciudad a juicio del Excmo. Ayunta-
miento.

Vertido:

No seran autorizadas las actividades industriales que supongan el vertido a la red del
Sector de aguas residuales consideradas como inadmisibles por los Servicios Técnicos
Municipales y a tal efecto y como mero caracter orientativo de minimos se fijan los si-
guientes:

. Materias en suspensién: max. 30 mg/I.

. Acidez: ph comprendido entre 6 y 9.

. Temperatura: max. 100 c de exceso sobre la temperatura ambiente del rio Zadorra,
sin superar en ningun caso 200 c.

. Demanda bioquimica del oxigeno: medida después de 5 dias de incubacion a 200 c la
DBO max. sera de 20 mg/I.

. Composicion: limite maximos de componentes toxicos expresados en mg/I:

e Plomo 0,4

e Arsénico .............. 2,0
e« Cobre 3,0

¢« Cromo 0,2

* Hierro 5,0

¢ Manganeso .0,4

e ZINC i 5,0

e Clororesidual ....cccovvviiiiiiiinnnnns 0,5
e Cianuros libres ... ....cocvivviiiininnnn. 0,1
e Floruros.......cceevvvinnnnnnn. 10,0

e Ferroles ...... ciiiiiiiiiiiiiiinn 0,02

Las diversas empresas dispondran en el interior de su propia parcela las camaras de de-
puracion y torres de refrigeracion que sean necesarias para no superar los maximos sefia-
lados anteriormente, extremo que sera comprobado periddicamente por los servicios Téc-
nicos Municipales mediante muestras extraidas en la arqueta de conexién a la red general
de alcantarillado del Sector.
Ruidos

Los estandares limitadores de las actividades industriales, medidos en la forma que esta-
blecen las Normas Generales de usos del Texto Refundido del Plan General, son los si-
guientes segun las diferentes categorias y situaciones:
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- CATEG. II Sit. 2@ y 3@ Actividades no clasificadas y actividades molestas con con-
vencion.
08 -22h.-40dB
22 -08h.-30dB
- CATEG. III Actividades molestas e insalubres y no clasificadas.
Actividades nocivas con restricciones y correcciones.
08-22h.-70dB
22 -08 h.-50dB
- CATEG. IV Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.
08 -22h.-70dB
22 -08 h.-50dB
Las empresas cuidaran de no superar estos limites, adoptando para ello las medidas de
aislamiento necesarias.
Los servicios Técnicos Municipales comprobaran periédicamente que estos niveles no son
superados.
Contaminacién atmosférica.
Nos seran autorizadas por el Ayuntamiento la instalacién de actividades industriales que
superen la emision maxima de polvo y gases combustibles de:
- Caudal de emision maxima de polvo. 5 kg/h de polvo.
- Indice de ennegrecimiento del Ringelmann, referente a gases combustibles en periodo
de arranque. 2,5 kg/h de polvo.
- Indice de ennegrecimiento de Ringelmann, referente a gases combustibles en periodo
de arranque 1,5 kg/h. de polvo.
y en ninguln caso, y con los limites anteriormente enunciados la emisién a la atmdsfera
de gases o vapores, humos, polvos y nieblas en suspension superaran los niveles de con-
centracion maximos en mg/m3 que se sefalan a continuacién y que no podra exceder en
ningun caso una emision total a la atmosfera de 1,50 gr/m3 a Oo C. de temperatura y a
la presion de 760 ml. de columna de mercurio:
« Gases y vapores: (maxima concentracion en mg/m3):
* - Acetaldehido 4

» - Acético (acido) 5
e - Acetona 120
« - Acroleina 0,01

- Amilico (acido) 30

- Amilico (alcohol) 20
e -Anilina 0,8

e -Benzeno 3

e - Butanol 15

» - Butilico (acetato) 25

e - Carbono (tratracloruro) 3
e - Clorobenzeno ............ 5
e - Cloroformo 10

e - Cresol 0,2

e - Cliclohexanona 10

e - Dicloroetano 8

e« - Dietilamina 0,03
« - Dietil (éter) 65

e - Dimetilamina.... 0,02

e« - Dinitrobenzeno 0,035

e - Dioxano 20

e - Etanol 100

e - Etil (acetano) ...... .75

« - Etileno (6xido) 4

« - Formaldehido ................ 0,03
e - Furfural 0,08

e - Gasolina 80

e - Metanol 15

e - Metilico (acetato) 15

- Metil etil (cetona) 30

- Metil isobutil (cetona) .............. 20
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e - Metileno (cloruro) 20

e - Monoetil (amina) 0,02

« - Naftaleno 2,5

« - Nitrobenzol 0,3

e - Percloroetileno 35
« - Fenol 0,2

e -Propanol 50

e - Piridina 0,7

e - Tetrahidrofuran 30
e -Tolueno 20

e Tolueno (di-isocinato).................. 0,007
e - Tricloretano 30
e - Tricloretileno..... 30

e - Trietilamina 0,04

e - Trimetil (amina) 0,02

¢ - Turpentina 25

e - Vinilo (acetato) 20

e -Xileno 20

«  Humos, polvos y nieblas en suspensiéon (maxima concentracciéon en mg/m3)
¢ - Antominio 115

* - Arsénico 115

e -Cadmio 39

e« -Cloro 230

+ - Clorhidrico (acido) 460

e - Fluorhidrico (acido) 230

» - Sulfhidrico (acido) 7,5

e« -Plomo 115

« - Oxidos de nitrogeno ............. 4.600

« - Bioxido de azufre 9.200

3.2. Ordenanzas particulares de cada zona.

ART®, 32.- CLASIFICACION.

Se desarrolla a continuacién la normativa de edificaciéon y usos de cada zona o categoria
de calificacién pormenorizada de acuerdo con la delimitacién grafica sefialada en los pla-
nos O-2 y O-3.
Se agrupan estas ordenanzas en tres apartados generales:
. Ordenanzas relativas a los espacios no edificables de dominio y uso publico.
. Ordenanzas relativas a los espacios de equipamiento de dominio publico y uso colectivo
o restringido.

. Ordenanzas relativas a las zonas edificables de uso y dominio privado.
3.2.1.- Ordenanzas relativas a los espacios no edificables de dominio y uso pu-
blico
ART?, 33.- ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO (OR.EL)
1.- Definicion:
Los espacios libres de uso publico son una categoria pormenorizada del uso global de
"Espacios libres", tal y como se definen en los articulos de las Normas Urbanisticas del
Texto Refundido del Plan General. Se conciben como espacios libres multifuncionales,
dentro de los cuales pueden coexistir espacios peatonales de distinto caracter (pavimen-
tados, arbolados, etc.) y servicios del Sector cuya compatibilidad se define a continuacion.
2.- Usos compatibles:
En estas zonas se permitiran:
. El tratamiento de los mismos como zona ajardinadas.

El trazado de vias ciclistas o para ciclomotores de baja cilindrada (hasta 49 cc) adosa-
das o independientes en relacion con las anteriores.

La afeccion de parte de ellos para posibilitar el paso de vehiculos a las parcelas edifica-
bles.

Se permite su ocupacién para ampliar las calzadas del viario, asi como para la prevision
de nuevas plazas de aparcamiento.

Se permitira las instalaciones publicas de alumbrado, marquesinas ligadas al transporte
publico y sefializaciones publicas relacionadas con el trafico, transporte y zonificacién de
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usos. En ningln caso tendran cabida los anuncios, publicidad y rétulos de iniciativa priva-
da.

Las conexiones con superficies imprescindibles a los sistemas de infraestructuras basi-
cas (agua, saneamiento, gas, telefénica, etc.) que discurran subterrdneamente bajo esta
zona, siempre y cuando se ajusten a su Normativa Técnica especifica, a las condiciones
técnicas previstas en este Plan Parcial y a los de los Proyectos de Urbanizacion que en su
desarrollo concreten la ejecucién de las obras.

Se permite la ubicacidn en ellos de la torres para el tendido eléctrico de alta tension,
siempre siguiendo las directrices marcadas por los planos U-3.

Red de energia eléctrica que forman parte del Documento n° 3 "Planos de Proyecto" del
Plan Parcial.

La ubicacién de centros de transformacion de energia eléctrica y otros volimenes debi-
do a otros servicios Unicamente podra afectar a los espacios libres de dominio y uso pu-
blico proyectados lindando con las traseras de parcelas industriales. En aquellos cuya
tipologia sea diferente de la enunciada anteriormente queda terminadamente prohibido la
ubicacién de cualquier elemento volumétrico.

Se podra permitir, mediante solicitud de licencia, la instalacion de quioscos de caracter
provisional para venta de bebidas, flores, periddicos y revistas, y semejantes, siempre
que su superficie total sea inferior a 8 m2 construidos.

3.- Edificaciones autorizadas

No se toleraran mas edificaciones que las derivadas de los usos compatibles definidos en
el apartado anterior.

4.- Regulacién de los proyectos de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacién que se redacten afectando al desarrollo de estas zonas se
atendran a lo dispuesto en los apartados 2.4 y 3.3 de las presentes Ordenanzas Regula-
doras.

ART®, 34.- SISTEMA VIARIO PUBLICO

1.- Definicidn

El sistema viario y espacios peatonales se corresponde con el uso pormenorizado de "red
viaria y parking local", tal y como se definen en los articulos de las Normas Urbanisticas
del Texto Refundido del Plan General. Estéa comprendido dentro del uso global de comuni-
caciones y de transportes definido en dichas Normas.

Incluye las vias arteriales calificadas como sistemas generales, asi como las vias locales
publicos, incluidas en ambos casos los aparcamientos anexos y aceras.

2.- Usos Compatibles

Los Unicos usos compatibles seran:

Las instalaciones publicas de alumbrado, marquesinas ligadas al transporte publico y
sefializaciones publicas relacionadas con el trafico, transporte y zonificacion de usos. En
ningun caso tendran cabida los anuncios, publicidad y rétulos de iniciativa privada.

Las conexiones con superficies imprescindibles a los sistemas o infraestructuras basicas
(agua, saneamiento, energia, gas, telefdnica, etc.) que discurran subterraneamente bajo
esta zona, siempre y cuando se ajusten a su Normativa Técnica especifica, a las condicio-
nes técnicas previstas en este Plan Parcial y a las de los Proyectos de Urbanizacion que en
su desarrollo concreten la ejecucién de las obras.

El arbolado en alineacién de aceras y/o espacios previstos para el aparcamiento.

Se podra permitir, mediante solicitud de licencia, la instalacion de quioscos de caracter
provisional para venta de periddicos y revistas, bebidas, o articulos semejantes siempre
que la superficie maxima sea la de 4 m2. construidos.

Se permitird la afeccidon de parte de ellas para posibilitar el paso de vehiculos a las par-
celas edificables.

3.- Usos prohibidos:

No se tolerard la acotacién y ubicacién de aparcamientos privado, ni ninguno de los no
sefalados en el apartado precedente.

4.- Edificaciones autorizadas

No se tolerara ninguna edificacidn fija, tan sélo las de caracter provisional definidas en el
apartado de usos compatibles.

5.- Regulacién de los proyectos de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacién que se redacten afectando al desarrollo de estas zonas se
atendran a lo dispuesto en los apartados 2.4 y 3.3 de las presentes Ordenanzas Regula-
doras.
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ART?, 35.- ZONAS VERDES PUBLICAS (OR.ZV)

1.- Definicion

La zona verde publica corresponde con el uso pormenorizado de idéntico nombre inclui-
do dentro del uso global de "Espacios libres" tal como se define en los articulos de las
Normas Urbanisticas de uso.

Se conciben como zona ajardinadas y/o arboladas de dominio, uso y conservacion pu-
blica. Pueden asociarse con areas de juego o instalaciones deportivas al aire libre sin limi-
taciones especificas de uso.

2.- Usos compatibles

Los usos compatibles a tolerar en las zonas asi calificadas pormenorizadamente seran:

« Seran admitidas las instalaciones deportivas al aire libre con una ocupacién inferior al
10 % de la superficie parcial para cada zona verde publica del sector.

« Se permitiran instalaciones deportivas cerradas o bien equipamientos publicos con
edificacion y/o parcela propia, siempre que no ocupen en conjunto mas del 5% de su-
perficie parcial para cada zona verde del sector, porcentaje que no sera adicionable al
del parrafo anterior sino sustitutorio.

« Se podra autorizar la concesién de quioscos de caracter provisional para la expedicion
de bebidas, flores, periddicos o revistas siempre que dichas instalaciones no superen
una superficie total de 8 m2 de edificacién ni el espacio libre que ocupen sus instala-
ciones accesorias (terrazas al aire libre, etc.) sea superior al de la superficie parcial
para cada zona verde del sector. Su localizacidon no constituird obstaculo a la circula-
cion peatonal ni a los especificos fines de recreo y paseo de esta zona.

« Las conexiones con superficie imprescindibles a los sistemas de infraestructuras basi-
cas (agua, recogida de pluviales, energia, etc) que discurran subterraneamente bajo
esta zona, siempre y cuando se ajusten a su Normativa Técnica especifica, a las con-
diciones previstas en este Plan Parcial y a las de los Proyectos de Urbanizacion que en
su desarrollo concreten la ejecucién de las obras. En concreto, se evitara el trazado
de conducciones o lineas bajo las zonas pavimentadas o enarenadas.

« Se permitird aparcamientos en superficie que no superen el 5% de superficie parcial
para cada zona verde del Sector.

3.- Usos prohibidos

Quedan prohibidos cualquier tipo de instalacion fija o provisional de edificaciones de ca-

racter y utilizacion distinto a las sefialadas en el apartado precedente, incluidas las de

publicidad.

4.- Edificaciones autorizadas

Solo seran las destinadas a los usos especificados en el apartado de "usos compatibles" y

con las superficies maximas de ocupacion alli resefiadas. Las edificaciones no superaran

una planta sobre rasante ni la altura maxima de 9,50 m. medidos a la cara inferior del
forjado mas elevado.

5.- Regulacién de los proyectos de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacién que se redacten para el desarrollo de esta zona se aten-

dran a las normas generales y particulares que se especifican para éstos en los apartados

2.4 y 3.3 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

3.2.2.- Ordenanza relativa a los espacios de equipamiento.

ART®°. 36.- ZONAS DEPORTIVAS (OR.ED)

1.- Definicion:

Este es un uso pormenorizado correspondiente al uso global de "equipamiento comunita-

rio", de acuerdo con las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General. Su

destino es la practica de todo tipo de actividades deportivas o de ejercicios de cultura
fisica al aire libre o en instalaciones cubiertas adecuadas a las finalidades especificas de
cada actividad o agrupacion de actividades.

2.- Usos compatibles

. Son admisibles los espacios de aparcamiento en su superficie y/o subterraneos ligados

al servicio de la zona deportiva siempre que su superficie no supere el 12% de la total del

total de la parcela calificada como deportiva.

. Se admiten asi mismo espacios o edificaciones destinadas a equipamientos complemen-

tarios (educacion, sanidad, cultura, etc.) cuya superficie no supere el 10% de la total

calificada como deportiva.
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. Dentro de la categoria anterior podran admitirse también instalaciones destinadas a la

restauracion o expedicion de alimentos y bebidas.

3.- Usos prohibitivos

Todos los no especificados explicitamente en el apartado anterior.

4.- Edificaciones autorizadas.

Las condiciones a que deberan someterse las edificaciones en esta zona seran:

. Se retranquearan un minimo de 8 m. respecto a las alineaciones y linderos definidos en

los documentos graficos, para cada parcela en cuestion.

. La altura méaxima referida a la cota inferior del forjado mas elevado no sera superior a

9,50 m.

. La edificabilidad maxima no superara los 0,30 m2c/m2s.

. El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones no superara el 30%

de la superficie global de la zona.

. Se prevera una superficie minima de aparcamientos en el interior de la parcela, de un

5% de la superficie.

. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. resolviéndose de la siguiente forma:

« En alineacion: Zécalo macizo entre 0,50 y 0,70 resolviéndose el resto, hasta la al tura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

« A Linderos: Zo6calo macizo entre 0,20 m. y 0,70 resolviendo el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

5.- Parcela minima

Aquella que disponga de una superficie minima de 9.000 m2 y tenga un frente de mas de

50 m. viario publico.

ART®°. 36 BIS. ZONAS DEPORTIVAS COMPATIBLES TERCIARIO (OR.EQT)

1.- Definicion:

Este es un uso pormenorizado correspondiente a los usos globales de "equipamiento co-

munitario" y "terciario", y de acuerdo con las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del

Plan General. Su destino es la practica de todo tipo de actividades deportivas o de ejerci-

cios de cultura fisica al aire libre o en instalaciones cubiertas adecuadas a las finalidades

especificas de cada actividad o agrupacion de actividades, asi como las actividades desti-

nadas a la realizacion de transacciones comerciales de mercancias, servicios personales,

administrativos, técnicos o monetarios o integrables en el sector hostelero, siempre en

interrelacion con los usos de equipamiento

El uso comercial se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22

y 34,

El uso terciario se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22y

3a,

El uso de hoteles y residencias se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en

situaciones 23y 33,

El uso de establecimientos publicos, sélo de los grupos I y II, se permite Unicamente en

categoria II o en categoria I en situaciones 22 y 32,

2.- Usos compatibles

. Son admisibles los espacios de aparcamiento en su superficie y/o subterraneos ligados

al servicio de la zona deportivo-terciaria siempre que su superficie no supere el 16% de la

total del total de la parcela calificada como deportiva terciaria.

. Se admiten asi mismo espacios o edificaciones destinadas a equipamientos complemen-

tarios (educacion, sanidad, cultura, etc.) cuya superficie no supere el 10% de la total

calificada como deportivo-terciaria.

. Se admite el uso residencial sélo si estd destinado a vigilancia y control de la actividad

principal, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El nUmero maxi-

mo sera el de dos viviendas en la totalidad de la zona EQT (EQT-1, EQT-2 y EQT-3).

. Se admiten los usos de servicios urbanos e infraestructuras siempre que no tengan la

consideracién de uso principal de la parcela y se trate de actividades e instalaciones com-

plementarias del mismo.

3.- Usos prohibitivos

Todos los no especificados explicitamente en el apartado anterior.

4.- Edificaciones autorizadas.

Las condiciones a que deberdn someterse las edificaciones en esta zona seran:

. Se retranquearan un minimo de 8 m. respecto a las alineaciones y linderos definidos en

los documentos graficos, para cada parcela en cuestion.
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. La altura maxima referida a la cota inferior del forjado mas elevado no sera superior a
9,50 m. para usos de equipamiento y a 15,0 m. para usos terciarios, pudiendo llegar a 20
m. elementos emblematicos.
. La altura libre maxima de la planta baja sera de 3,50 m. y de 2,70 m. en las plantas de
pisos.
. La edificabilidad méxima no superara los 0,40 m2c/m2s. para el uso de equipamiento y
de 0,10 m2c/m2s para el uso terciario.
. El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones no superara el 45%
de la superficie global de la zona.
. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. resolviéndose de la siguiente forma:
« En alineacion: Zdcalo macizo entre 0,50 y 0,70 resolviéndose el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.
« A Linderos: Zo6calo macizo entre 0,20 m. y 0,70 resolviendo el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

5.- Parcela minima
Aquella que disponga de una superficie minima de 9.000 m2 y tenga un frente de mas de
50 m. viario publico.
6.- Aparcamientos
Debera preverse en el interior de las parcelas las siguientes plazas de aparcamiento mi-
nimas por cada metros cuadrados destinados a los diferentes usos:
» uso equipamiento: 1 plaza por cada 150 m2 utiles edificados o fraccion.
« uso comercial: 1 plaza por cada 70 m2 utiles edificados o fraccion.
» uso oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 utiles edificados o fraccién.
« uso hoteles y residencia: 1 plaza por cada 2 camas.
» uso establecimiento publico: 1 plaza por cada 50 m2 Utiles edificados o fraccion.
7.- Condiciones estéticas y de composicion
Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas,
sin embargo las edificaciones deberan cuidar especialmente su estética, volumetria, ma-
teriales, etc... atendiendo al caracter emblematico de la zona.
En todo caso las volumetrias, etc... se deberan establecer mediante el previo y obligatorio
Estudio de Detalle del conjunto EQT.
ART®. 37.- ZONA DE EQUIPAMIENTO RECOMENDADO COMERCIAL (OR. ERC)
1.- Definicion
. Las parcelas asi calificadas se entienden como aquellas en las que cabe el uso pormeno-
rizado de comercial definido en las Normas Generales de Usos de los Urbanisticos del
Texto Refundido del Plan General.
. Permite pues espacios destinados a la compraventa de mercancias, prestaciones de ser-
vicios privados al publico o espacios destinados a actividades publicas o privadas de tipo
comercial (exposiciones de productos, ferias de todo tipo, etc.).
2.- Usos compatibles
. Sélo se admite el uso residencial si esta destinado a la vigilancia y control de la actividad
principal. El nUmero maximo de viviendas sera el de una por cada parcela.
. Se admite los usos de equipamiento siempre y cuando estén ligados con el uso principal
comercial. La superficie maxima no podra exceder del 10% de la total construida.
. Se admite los usos terciarios de oficinas y bancos siempre y cuando correspondan los
primeros a dependencias del uso principal y la segunda (bancos), se demuestre justifica-
damente la conveniencia de implantacion. La superficie maxima sera del 15% del total
construido.
3.- Usos prohibidos
Todos los no especificados en el apartado anterior de usos compatibles.
4.- Edificaciones autorizadas
Las condiciones a que deberdn someterse las edificaciones en esta zona seran:
. Se retranquearan un minimo de 8 m. respecto a las alineaciones y linderos definidos
graficamente para cada parcela en cuestion.

La altura maxima, referida a la cota de cornisa, no superara los 10 m., en el caso de
realizarse construcciones de tipo pabelldn, la altura maxima sera de 15 m.
. La edificabilidad maxima se establece en 0,30 m2c/m2s.
. El porcentaje maximo de ocupacién para las edificaciones no superara el 25% de la su-
perficie de la parcela.
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. El resto de las condiciones para cuerpos volados, alturas libres, y obras determinantes
para las edificaciones seran libres siempre que se cumpla con el resto de lo normado en
esta Ordenanza y con las Normas Generales de Usos del Texto Refundido del Plan Gene-
ral.

. Se prevera una superficie minima de aparcamientos interior del 5% de la parcela y en

ningun caso inferior a una plaza por cada 100 m2c.

. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. resolviéndose de la forma siguiente:

« En alineaciones: Zdcalo macizo entre 0,50 m y 0,70 m. resolviéndose el resto, hasta
la altura maxima, en materiales opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegeta-
les, etc.

+ A linderos: Zdécalo macizo entre 0,20 m. y 0,70 m. resolviéndose el resto, hasta la
altura maxima, en materiales no opacos, verjas metalicas, de madera, seto vegetal,
etc.

5.- Parcela minima

. Aquella que dispongo de una superficie minima de 5.000 m2, tenga un frente a viario

publico de mas de 50 m. y un fondo minimo de 80 m

ART°. 37 BIS. ZONAS DE EQUIPAMIENTO RECOMENDADO COMERCIAL
COMPATIBLES CON TERCIARIO (OR.EQT)

El presente articulo es de aplicacién a las parcelas denominadas EQT-3 y EQT-2 en su
parte comercial, en las que se desarrollan usos tanto de equipamiento comercial como
terciarios, para el equipamiento comercial se mantiene la aplicaciéon del articulo 37, en
aquellos puntos que el 37 BIS no defina.

1.- Definicion:

Este es un uso pormenorizado correspondiente al comercial definido por las normas gene-
rales de Usos de los urbanisticos del Texto Refundido del Plan General. Su destino son las
actividades destinadas a la realizacidon de transacciones comerciales de mercancias, servi-
cios personales, administrativos, técnicos o monetarios o integrables en el sector hostele-
ro, siempre en interrelacién con los usos de equipamiento.

El uso comercial se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22
y 34,

El uso terciario se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22y
3a.

El uso de hoteles y residencias se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en
situaciones 23y 33,

El uso de establecimientos publicos, sélo de los grupos I y II, se permite Unicamente en
categoria II o en categoria I en situaciones 22 y 32,

2.- Usos compatibles

. Se admiten asi mismo espacios o edificaciones destinadas a equipamientos complemen-
tarios (educacion, sanidad, cultura, etc.) cuya superficie no supere el 10% de la total
calificada como comercial-terciaria.

. Se admite el uso residencial sdlo si esta destinado a vigilancia y control de la actividad
principal, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El nUmero maxi-
mo sera el de dos viviendas en la totalidad de la zona EQT (EQT-1, EQT-2 y EQT-3).

. Se admiten los usos de servicios urbanos e infraestructuras siempre que no tengan la
consideracion de uso principal de la parcela y se trate de actividades e instalaciones com-
plementarias del mismo.

3.- Usos prohibitivos

Todos los no especificados explicitamente en el apartado anterior.

4.- Edificaciones autorizadas.

Las condiciones a que deberan someterse las edificaciones en esta zona seran:

. Se retranquearan un minimo de 8 m. respecto a las alineaciones y linderos definidos en
los documentos graficos, para cada parcela en cuestion.

. La altura maxima referida a la cota inferior del forjado mas elevado no sera superior a
9,50 m. para usos de equipamiento y a 15,0 m. para usos terciarios.

. La altura libre maxima de la planta baja sera de 3,50 m. y de 2,70 m. en las plantas de
pisos.

. La edificabilidad méxima no superara los 0,30 m2c/m2s. para el uso de equipamiento y
de 0,10 m2c/m2s para el uso terciario.

. El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones no superara el 35%
de la superficie de la parcela.
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. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. resolviéndose de la siguiente forma:

« En alineacion: Zdcalo macizo entre 0,50 y 0,70 resolviéndose el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

« A Linderos: Zo6calo macizo entre 0,20 m. y 0,70 resolviendo el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

5.- Parcela minima

Aquella que disponga de una superficie minima de 5.000 m2 y tenga un frente de mas de

50 m. viario publico y un fondo minimo de 80 m.

6.- Aparcamientos

Debera preverse en el interior de las parcelas las siguientes plazas de aparcamiento mi-

nimas por cada metros cuadrados destinados a los diferentes usos:

* Uuso equipamiento: 1 plaza por cada 150 m2 utiles edificados o fraccion.

« uso comercial: 1 plaza por cada 70 m2 utiles edificados o fraccion.

» uso oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 utiles edificados o fraccién.

« uso hoteles y residencia: 1 plaza por cada 2 camas.

» uso establecimiento publico: 1 plaza por cada 50 m2 Utiles edificados o fraccidn.

7.- Condiciones estéticas y de composicion

Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas,

sin embargo las edificaciones deberan cuidar especialmente su estética, volumetria, ma-

teriales, etc... atendiendo al caracter emblematico de la zona.

En todo caso las volumetrias, etc... se deberan establecer mediante el previo y obligatorio

Estudio de Detalle del conjunto EQT..

ART?, 38.- ZONAS DE EQUIPAMIENTO RECOMENDADO SOCIAL (OR.ERS)

1.- Definicion

Las parcelas asi calificadas se entienden como aquellas en las que caben los usos porme-

norizados de equipamiento de tipo educativo, sanitario, asistencial, cultural, religioso ad-

ministracién y pequefios servicios urbanos cuyas definiciones se encuentran en las Nor-

mas Generales de Usos de las Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General.

2.- Usos compatibles.

Sélo se admite el uso residencial si esta destinado a la vigilancia y control de la actividad

principal. El nimero maximo de viviendas sera el de una por cada parcela.

3.- Usos prohibidos

Todos los no especificados en el apartado anterior de usos compatibles.

4.- Edificaciones autorizadas

Las condiciones a que deberdn someterse las edificaciones en esta zona seran:

. Se retranquearan respecto a las alineaciones y linderos, definidos graficamente para

cada parcela en cuestion, las siguientes:

« Parcela EGRS: 1y 2.- en alineaciones y linderos de 8 m.

« Parcela EGRS: 5y 6.- en alineaciones 6 m.a linderos 3,5 m.

. La altura maxima referida a la cota de cornisa serd de 10 m. para cualquier de las par-

celas de que se trata.

. La edificabilidad maxima sera:

e Parcela EGRS: 1y 2.- 0,30 m2¢/m2s.

e Parcela EGRS: 5y 6.- 1,00 m2c/m2s.

. El Porcentaje maximo de ocupacidén sera:

e Parcelas EGRS: 1y 2.- 30%

e Parcelas EGRS: 5y 6; 70%

. El resto de las condiciones para cuerpos volados, alturas libres y otras determinaciones

para las edificaciones seran libres siempre que se cumplan el resto de lo normado en es-

tas Ordenanzas y con las Normas Generales del Texto Refundido del Plan General.

. Se prevera una superficie minima para aparcamientos en el interior de la parcela del 5%

de la superficie de la parcela y en ningun caso inferior a una plaza por cada 150 m2 utiles

o fraccion.

. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. de altura total maxima resolviéndose de la si-

guiente manera:

En alineaciones: Zocalo macizo entre 0,50 m. y 0,70 m. resolviéndose el resto, hasta la

altura maxima, en materiales no opacos; verjas metdlicas, de madera, setos vegetales,

etc.

A linderos: Zdcalo macizo entre 0,20 m. y 0,70 m. resolviéndose el resto, hasta la altura

maxima, en materiales no opacos, verjas metalicas, de madera, seto vegetal, etc.
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5.- Parcela minima

Las parcelas grafiadas como ERGS 5 y 6 se consideran parcelas minimas y por tanto in-
divisibles.

Respecto al resto de las parcelas de equipamiento social, la parcela minima se fija en
5.000 m2 siempre que tenga frente a viario local en mas de 50 m. y su fondo sea supe-
rior a 80 m.

ART°. 38 BIS. ZONAS DE EQUIPAMIENTO RECOMENDADO SOCIAL COMPATIBLES
TERCIARIO (OR.EQT)

El presente articulo es de aplicacién a la parcela denominada EQT-2, en la parte que se
desarrollan usos tanto de equipamiento social como terciarios, para el equipamiento social
se mantiene la aplicacion del articulo 38, en aquellos puntos que el 38 BIS no defina.

1.- Definicion:

Este es un uso pormenorizado correspondiente a equipamiento de tipo educativo, sanita-
rio, asistencial, cultural, religioso, administracion y pequefios servicios urbanos y tercia-
rio, de acuerdo con las Normas Urbanisticas de Usos del Texto Refundido del Plan Gene-
ral. Su destino es la practica de todo tipo de actividades englobadas en los usos citados,
asi como las actividades destinadas a la realizacion de transacciones comerciales de mer-
cancias, servicios personales, administrativos, técnicos o monetarios o integrables en el
sector hostelero, siempre en interrelacidén con los usos de equipamiento.

El uso comercial se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22
y 34,

El uso terciario se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en situaciones 22y
3a,

El uso de hoteles y residencias se permite Unicamente en categoria II o en categoria I en
situaciones 23y 33,

El uso de establecimientos publicos, sélo de los grupos I y II, se permite Unicamente en
categoria II o en categoria I en situaciones 22 y 32,

2.- Usos compatibles

. Se admite el uso residencial sdlo si esta destinado a vigilancia y control de la actividad
principal, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El nUmero maxi-
mo sera el de dos viviendas en la totalidad de la zona EQT (parcelas EQT-1, EQT-2 y EQT-
3).

. Se admiten los usos de servicios urbanos e infraestructuras siempre que no tengan la
consideracién de uso principal de la parcela y se trate de actividades e instalaciones com-
plementarias del mismo.

3.- Usos prohibitivos

Todos los no especificados explicitamente en el apartado anterior.

4.- Edificaciones autorizadas.

Las condiciones a que deberan someterse las edificaciones en esta zona seran:

. Se retranquearan un minimo de 8 m. respecto a las alineaciones y linderos definidos en
los documentos graficos, para cada parcela en cuestion.

. La altura méaxima referida a la cota inferior del forjado mas elevado no sera superior a
9,50 m. para usos de equipamiento y a 15,0 m. para usos terciarios.

. La altura libre maxima de la planta baja sera de 3,50 m. y de 2,70 m. en las plantas de
pisos.

. La edificabilidad méxima no superara los 0,30 m2c/m2s. para el uso de equipamiento y
de 0,10 m2c/m2s para el uso terciario.

. El porcentaje maximo de ocupacién de parcela por las edificaciones no superara el 35%
de la superficie global de la zona.

. Los cierres no sobrepasaran los 2,20 m. resolviéndose de la siguiente forma:

En alineacién: Zécalo macizo entre 0,50 y 0,70 resolviéndose el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

A Linderos: Zdécalo macizo entre 0,20 m. y 0,70 resolviendo el resto, hasta la altura
maxima, en materiales no opacos; verjas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

5.- Parcela minima

Aquella que disponga de una superficie minima de 5.000 m2 y tenga un frente de mas de
50 m. viario publico.

6.- Aparcamientos

Debera preverse en el interior de las parcelas las siguientes plazas de aparcamiento mi-
nimas por cada metros cuadrados destinados a los diferentes usos:
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« uso equipamiento: 1 plaza por cada 150 m2 Utiles edificados o fraccion.
« uso comercial: 1 plaza por cada 70 m2 Uutiles edificados o fraccion.
« uso oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 Utiles edificados o fraccion.
e uso hoteles y residencia: 1 plaza por cada 2 camas.
» uso establecimiento publico: 1 plaza por cada 50 m2 Utiles edificados o fraccidn.
7.- Condiciones estéticas y de composicion
Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas,
sin embargo las edificaciones deberan cuidar especialmente su estética, volumetria, ma-
teriales, etc... atendiendo al caracter emblematico de la zona.
En todo caso las volumetrias, etc... se deberan establecer mediante el previo y obligatorio
Estudio de Detalle del conjunto EQT.
3.2.3.- Ordenanzas relativas a las zonas edificables.
3.2.3.1.- INFRAESTRUCTURA BASICA (OR.IB)
ARTO®. 39.- DEFINICION Y USOS
1.- Definicién
Comprende a la parcela cuya actividad e instalaciéon de uso privado o colectivo se destina
a la instalacion directa o indirecta de suministro basico para el conjunto de la poblacion.
En el caso concreto del presente Plan Parcial la parcela calificada pormenorizadamente
como de Infraestructuras basicas, dentro del Sistema General de Infraestructuras y Servi-
cios Urbanos, se destina a una subestacion eléctrica.
2.- Usos compatibles

Se admite el uso residencial si estd destinado a la vigilancia y control de la actividad
principal. El nUmero maximo sera el de una vivienda.

Seran compatibles los usos de almacén y oficinas siempre que no sobrepase la edifica-
bilidad de 0,01 m2c/m2s para cada uno de ellos.
3.- Usos prohibidos
Quedan prohibidos los usos no definidos como principales ni relacionados como compati-
bles en el apartado anterior.

ARTO°. 40.- CONDICIONES DE PARCELA

La parcela minima se fija en 15.000m2 siendo el frente minimo a viario publico (o espacio
libre anexo al mismo siempre que este no sea mayor de 5 m.) de 70 m. y el fondo mini-
mo de 200 m.

ART®. 41.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

Retranqueos minimos: Sera de 4,5 m.l. a linderos laterales y de 8 m. al frente de par-

cela y fondo.
La superficie de parcela libre de edificacidon en las bandas definidas por los retranqueos
obligatorios a linderos, alineacién y fondo, quedara totalmente libre de obstaculos, perfec-
tamente nivelada y firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 Tn en un ancho
minimo de 3,00 ml. Se permite la ubicacion de aparcamientos en superficie en las franjas
de obligado retranqueo en tanto se respete una separacion de 3,00 m. respecto al edifi-
cio.

Porcentaje maximo de ocupacién: no sera superior al 65% de la superficie de la parce-
la.

Tan sélo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie descubiertos o
cubiertos por toldillos ligeros, las superficies de almacenaje al aire libre y los espacios
ajardinados o arbolados.

Cerramientos: los cerramientos a alineacion de calle y a los espacios libres publicos y
zonas verdes publicas seran obligatorios construyéndose opacos hasta una altura minima
de 0,50 m. y maxima de 0,70 m. y continuando hasta un maximo de 2,20 ml. con estruc-
turas metalicas o vegetales transltcidos. El resto de los cerramientos, y salvo los 8 prime-
ros metros medidos desde el encuentro con los anteriores, los cuales deberan realizarse
como ellos, podran realizarse sin limitacion de superficie opaca pero siempre con una
altura maxima de 2,20 ml.

ART®. 42.- CONDICIONES DE EDIFICACION

. Altura maxima sera de 10 m., medidos hasta la linea de cornisa.
En los casos en que, previa justificacion expresa, se requieran por exigencias de tipo téc-
nico mayores alturas de elementos especificos, se admitira ésta sin determinar un limite
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fijo maximo. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de servidumbres para la na-
vegacion aérea establecidas por la Ley.

Dimensiones maximas de la edificacion: no se establecen limite maximos para las di-
mensiones (longitud y anchura) planta, siendo éstas las que requiera la ldgica del proceso
productivo.

Edificabilidad: la edificabilidad maxima se fija en 0,90 m2c/m2s. A estos efectos se
contabilizaran las superficies de las distintas plantas. Las superficies de naves se contabi-
lizaran una sola vez con independencia de su altura, siempre que no existan forjados in-
termedios que definan con claridad pisos diferenciados. Asi, no se contabilizan pasarelas
interiores o elementos constructivos similares necesarios para el desarrollo de la actividad
siempre que no afecten a mas del 10% de la superficie total de cada nave en planta baja,
ni que tengan dimensiones de anchura superior a 3,50 m. tampoco se contabilizaran los
espacios de aparcamiento, almacenaje al aire libre o bajo toldillos o elementos ligeros y
abiertos por los laterales.

Condiciones de separacion: los distintos cuerpos edificados dentro de una misma parce-
la se separan al menos la altura maxima de cornisa o alero del mas elevado. En el caso
de que formen unidades funcionales organicamente relacionadas, no se exigira condicio-
nes de separacion.

Alturas libres: en los edificios o plantas de caracter no productivo se exigirdn una altura
libre minima de 2,80 m. que podria reducirse a 2,40 m. en entreplantas y que se incre-
mentara hasta 3 m. en areas de donde puedan preverse gran concentracién de personas
-como comedores, economatos, aulas, etc.- en dependencias de superficie Util mayor de
60 m2c.

Cuerpos volados: en fachadas a alineaciones(los que limitan con otro suelo calificado
como de viario publico, espacios libres de dominio y uso publico, y zonas verdes) los vue-
los tendran una dimension maxima de 1,50 m. cerrados o semicerrados y de 3 m. en el
caso de marquesinas o aleros.

En fachadas laterales el vuelo sera libre.

En cualquier caso los mayores volados deberan situarse a una altura maxima de 4 m.
sobre la rasante de la superficie de rodadura o acera peatonal, en su caso. La separacion
de los cuerpos volados al perimetro de la parcela debera de respetar los retranqueos mi-
nimos establecidos.

Se aplicaran los criterios establecidos por las Normas Generales del Texto Refundido del
Plan General en cuanto a su computo como superficies construidas.

Condiciones estéticas y de composicion: no se establecen condiciones estéticas o com-
positivas especificas salvo la obligatoriedad de tratar como fachada principal todas aque-
llas que se orienten hacia los limites conceptuados como alineaciones (los que limitan
como otro suelo calificado como viario publico, espacios libres de dominio y uso publico).

ART°. 43.- APARCAMIENTOS

Se exigira la prevision de una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de superficie Gtil
edificada o fraccién.

3.2.3.2.- SERVICIOS URBANOS (OR.SU)

ART®, 44.- DEFINICION Y USOS

1.- Definicién

Comprende la parcela cuya actividad e instalacion de uso privado o colectivo se destina a
la instalacion directa o indirecta de servicio basico para el conjunto de la Poblacion.

2.- Usos compatibles

Se admite el uso residencial si estd destinado a la vigilancia y cautela de la actividad prin-
cipal. El nUmero maximo sera el de una vivienda por cada parcela.

3.- Usos prohibidos

Quedan prohibidos los usos no definidos como principales ni relacionado como compatible
en el apartado anterior.

ARTO°. 45.- CONDICIONES DE PARCELA

La parcela minima se fija en 15.000 m2 siendo el frente minimo a viario publico de 70 m
y el fondo minimo de 100 m.

ART®. 46.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA
10.- Retranqueos obligatorios
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Los retranqueos minimos seran de 4,5 ml. a linderos laterales y de 8 m. al frente de par-
cela y fondo.

La superficie de parcela libre de edificacidon en las bandas definidas por los retranqueos
obligatorios a linderos, alineacién y fondo, quedara totalmente libre de obstaculos, per-
fectamente nivelada y con firme capaz de soportar el paso de caminos de 16 Tn. en un
ancho minimo de 3,00 ml. Se permite la ubicaciond e aparcamientos en superficie en las
franjas de obligado retranqueo en tanto se respete una separacion de 3,00 m. respecto al
edificio.

20.- Porcentaje maximo de ocupacion de parcela

El porcentaje maximo de ocupacion no serad superior al 65% de la superficie de la parcela.
Tan sélo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie descubiertos o
cubiertos por totldillos ligeros, las superficies de almacenaje al aire libre y los espacios
ajardinados o arbolados.

30.- Cerramientos

Los cerramientos a alineacion de calle y a los espacios libres publicos y zonas verdes pu-
blicas seran obligatorios construyéndose opacos hasta una altura minima de 0,50 m. y
maxima de 0,70 m. y continuando hasta un maximo de 2,20 ml. con estructuras metali-
cas o vegetales transllcidos. El resto de los cerramientos, y salvo los 8 primeros metros
medidos desde el encuentro con los anteriores, los cuales deberan realizarse como ellos,
podran realizarse sin limitacion de superficie opaca pero siempre con una altura maxima
de 2,20 ml.

ART®, 47.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Altura maxima sera de 10 m., medidos hasta la linea de cornisa.

En los casos en que, previa justificacion expresa, se requieran por exigencias de tipo téc-
nico mayores alturas de elementos especificos, se admitira ésta sin determinar un limite
fijo maximo. En cualquier caso se cumplirdn las limitaciones de servidumbres para la na-
vegacion aérea establecidas por la Ley.

Dimensiones maximas de la edificacion: no se establecen limite maximos para las di-
mensiones (longitud y anchura) planta, siendo éstas las que requiera la logica del proceso
productivo.

Edificabilidad: la edificabilidad maxima se fija en 0,90 m2c/m2s. A estos efectos se
contabilizaran las superficies de las distintas plantas. Las superficies de naves se contabi-
lizaran una sola vez con independencia de su altura, siempre que no existan forjados in-
termedios que definan con claridad pisos diferenciados. Asi, no se contabilizan pasarelas
interiores o elementos constructivos similares necesarios para el desarrollo de la actividad
siempre que no afecten a mas del 10% de la superficie total de cada nave en planta baja,
ni que tengan dimensiones de anchura superior a 3,50 m. tampoco se contabilizaran los
espacios de aparcamiento, almacenaje al aire libre o bajo toldillos o elementos ligeros y
abiertos por los laterales.

Condiciones de separacién: los distintos cuerpos edificados dentro de una misma parce-
la se separan al menos la altura maxima de cornisa o alero del mas elevado. En el caso
de que formen unidades funcionales organicamente relacionadas, no se exigira condicio-
nes de separacion.

Alturas libres: en los edificios o plantas de caracter no productivo se exigirdn una altura
libre minima de 2,80 m. que podria reducirse a 2,40 m. en entreplantas y que se incre-
mentara hasta 3 m. en areas de donde puedan preverse gran concentracion de personas
-como comedores, economatos, aulas, etc.- en dependencias de superficie Gtil mayor de
60 m2c.

Cuerpos volados: en fachadas a alineaciones(los que limitan con otro suelo calificado
como de viario publico, espacios libres de dominio y uso publico, y zonas verdes) los vue-
los tendran una dimension maxima de 1,50 m. cerrados o semicerrados y de 3 m. en el
caso de marquesinas o aleros.

En fachadas laterales el vuelo sera libre.

En cualquier caso los mayores volados deberan situarse a una altura maxima de 4 m.
sobre la rasante de la superficie de rodadura o acera peatonal, en su caso. La separacion
de los cuerpos volados al perimetro de la parcela debera de respetar los retranqueos mi-
nimos establecidos.

Se aplicaran los criterios establecidos por las Normas Generales del Texto Refundido del
Plan General en cuanto a su computo como superficies construidas.
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Condiciones estéticas y de composicion: no se establecen condiciones estéticas o com-
positivas especificas salvo la obligatoriedad de tratar como fachada principal todas aque-
llas que se orienten hacia los limites conceptuados como alineaciones (los que limitan
como otro suelo calificado como viario publico, espacios libres de dominio y uso publico).

ART® 48.- APARCAMIENTOS

Se exigira la prevision de una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de superficie Util
edificada o fraccidn.

3.2.3.3.- ESTACION DE TRANSPORTE (OR.ET)

ART®. 49.- DEFINICION Y USOS

1.- Definicién

Comprende el espacio destinado al paso de vehiculos y estancia del transporte publico
colectivo de tipo ferroviario. Subsidiariamente podran albergar usos terciarios de almace-
naje de mercancias y aparcamientos publicos de vehiculos siempre que los mismos ten-
gan el caracter de complementario de uso caracteristico.

2.- Usos compatibles:

Se permite el uso residencial si esta destinado a la vigilancia y control de la actividad
principal, debiendo de quedar justificada convenientemente tal necesidad. En particular
no se entiende incluida en el anterior uso las edificaciones residenciales para satisfacer las
necesidades del personal ligado con la actividad que se desarrolla o no en la parcela.

Se admite el uso de almacenes y talleres necesarios para el buen funcionamiento de la
actividad principal.

Se admite el uso de almacenes y talleres necesarios para el buen funcionamiento de la
actividad principal.

Se admite los usos de aparcamiento, bien sean publicos o privados, al servicio del uso
caracteristico.

3.- Usos prohibidos
Quedan prohibidos los usos no definidos como principal o caracteristico ni no relacionados
como compatibles en el punto anterior.

ART®. 50 CONDICIONES DE PARCELA

La parcela calificada pormenorizadamente como Estaciéon de Transporte dentro del Siste-
ma General TC-4 tiene la consideracion de parcela indivisible y por lo tanto los parame-
tros de superficie minima, frente y fondo minimo son los que quedan reflejados en los
planos de ordenacién del Plan Parcial.

ART®. 51.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

Retranqueos minimos: el retranqueo minimo respecto al lindero Este (limite perpendi-
cular al acceso Este) sera 10 m. El retranqueo minimo respecto al resto de los linderos
sera de 15 m.

Porcentaje maximo de ocupacion: no sera superior al 50% de la parcela. A estos efec-
tos del conjunto se entiende que quedan incluidas las superficies ocupadas por edificacio-
nes y las destinadas a almacenajes de mercancias (contenedores, etc.) sin embargo no se
incluiran los aparcamientos ni inmuebles descubiertos ni cubiertos con estructuras ligeras.

Cerramientos: Los cerramientos de parcela seran obligatorios permitiéndose con una
altura maxima de 2,50 m. de los cuales la altura maxima opaca no podra sobrepasar los
2,00 m.

ART®, 52.- CONDICIONES DE EDIFICACION

. Altura maxima: la altura maxima sera de 11 m. medidos hasta la linea de cornisa.

En los casos en que previa justificacién expresa, se requieran por exigencia de tipo técni-
co mayores alturas de elementos especificos, se admiten esta sin determinar un limite fijo
maximo. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de servidumbre para la navega-
cién aérea establecida por la Ley.

Dimensiones maximas de la edificacion: no se establecen limites maximas para la di-
mensiones (longitud y anchura) en planta, siendo estas las que requieran la ldgica del uso
caracteristico.

Edificabilidad: la edificabilidad maxima se fija en 0,50 m2c/m2s. A los efectos se conta-
bilizaran las superficies de las distintas plantas asi como las superficies destinadas al al-
macenaje de mercancias, tipo contenedores.
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Alturas libres: la altura libre minima en los edificios administrativos sera de 2,70 m.
pudiendo reducirse a 2,40 m. en plantas s6tanos o semisotanos. Para el resto de las edifi-
caciones no se establece parametros minimos.

. Cuerpos volados: no se establecen parametros, pudiéndose realizar libremente siempre
gue se respeten las separaciones a los limites de parcela medidos de el extremos mas
proximo a ellos.

Condiciones estéticas y de composicidn: las edificaciones deberan tener en cuenta el
caracter singular que al ser una zona de paso para el trafico ferroviario conlleva. Igual-
mente se adecuara la ordenacién a una posible conexién desde el viario privado Norte-Sur
de la zona del Centro de Transporte.

ARTO°. 53.- APARCAMIENTO

Se exige una superficie minima de una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 de super-
ficie util edificada o fraccidn.

A tales efectos no se podran computar como tales plazas las disefiadas como muelles de
carga.

3.2.3.4.- INDUSTRIAL AISLADA (OR.IA tipos 1°, 2° y 3°)

ART®. 54.- DEFINICION Y USOS

Esta ordenanza es de aplicacién a todas las parcelas calificadas pormenorizadamente co-

mo industrial aislada en el Plan Parcial de Ordenacién de Jundiz.

No obstante con la finalidad de regular las condiciones de uso, de parcelas, de ocupacion

de parcela y de edificacién se han establecido tres tipos para su correspondientes zonas,

asi; le son de aplicacion los distintos tipos a las siguientes parcelas o zonas calificadas en
el Plano de Ordenacion del Plan Parcial:

« TIPO 10.- PIA-13, PIA-14, PIA-15, PIA-16, PIA-17, PIA-20,PIA-21,PIA-22,PIA-
25,PIA-30,PIA-31 y PIA-32.

e« TIPO 2°.- PIA-6, PIA-7, PIA-8, PIA-9, PIA-26 y PIA-29.

« TIPO 3°.- PIA-1, PIA-2, PIA-3, PIA-4, PIA-5, PIA-11, PIA-12, PIA-18,PIA-19,PIA-
23,PIA-24,PIA-27 y PIA-28.

1.- Definicion:

Por edificacién industrial aislada se considera toda instalacion donde se lleva acabo alguna

actividad manofacturera, de almacenaje o mixta ubicada en zona, poligono o sector espe-

cificamente industrial. De cualquier modo las actividades antes anunciadas podran locali-
zarse en determinadas zonas prohibiéndose en alguna de ellas (por ejem. almacenaje).

En términos generales la edificacion se dispondra en edificio Unico y conjunto de edifica-

ciones estructuralmente relacionado en vista a la mas eficaz organizacién del proceso

productivo, pero siempre respetando unas distancias minimas respecto a los linderos y

frente de cada parcela.

2.- Usos compatibles:

Para los tres tipos se permite el uso residencial sélo si esta destinado a la vigilancia y
control de la actividad principal, debiendo quedar justificada convenientemente la necesi-
dad.

El nimero maximo sera el de una vivienda por parcela, pudiéndose autorizar dos en el

caso de parcelas de mas de 15.000 m2 vy las cuales podran agregarse con el resto de las

edificaciones no fabriles o bien disponerse de forma aislada.

Dentro de la categoria I de las Normas Generales de Usos del Texto Refundido del Plan

General se admiten los siguientes usos pormenorizados:

 Para los tres tipos se admite el uso residencial en las condiciones expuestas en el
punto anterior.

* Para los tres tipos en situaciones 19, 2° y 30 se admite el uso industrial.

« Para los tres tipos en situaciones 19, 29 y 30 se admite el uso de talleres y almacenes,
siempre que el segundo de ellos se refiera al uso complementario del industrial y/o
talleres considerados como los principales de la parcela.

« Para los tres tipos en situaciones 2° y 30 se admite el uso de oficinas, consideradas
como uso complementario del principal.

« Para los tres tipos, en situacidon 2°, se admite el uso comercial siempre que se localice
hacia el frente de parcela en al menos 5 m y su superficie maxima no exceda del 5%
de la superficie construida edificada. Podra integrarse en edificio destinado a oficinas
o residencia, y deberan adoptarse soluciones adecuadas para su independizacion vi-
sual y funcional, de las actividades fabriles propiamente dichas.
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« Para los tres tipos, en situacién 2° y 39, se admite el uso educativo al servicio exclu-
sivo de la propia unidad productiva o del conjunto de la zona industrial (cursos de re-
ciclaje, nuevas técnicas, etc.). Dicho uso podra bien integrarse en el edificio municipal
o bien como edificio independiente. La superficie maxima no podra exceder del 5% de
la superficie construida edificada.

« Para los tres tipos, en situacion 2° y 39, se admiten los usos de equipamientos sanita-
rios, asistencial, cultural y religioso siempre que se localicen en edificio independiente
0 con otros usos no fabriles, la superficie destinada al total de cualquiera de los equi-
pamientos sanitario, asistencial, cultural y religioso no podra exceder del 5% de la
superficie construida edificada.

» Para los tres tipos , en situacion 1° y 20, se admiten los usos de aparcamiento tanto
publicos como privado.

Dentro de la categoria II en situacion 3°, de las Normas Generales de Usos del Texto Re-

fundido del Plan General se admiten los siguientes usos pormenorizados:

« Para los tres tipos se admite el uso residencial en las condiciones expuestas en el
primer punto de este apartado de usos compatibles.

« Para los tres tipos se admite el uso industrial.

+ Para los tres tipos se admite el uso de talleres.

¢ Unicamente para el tipo 1° se admite el uso de almacenaje como uso principal.

« Para los tres tipos se admite el uso de oficinas siempre que no sea compartimentable,
de diferentes propietarios o arrendatarios, y estén ligados al proceso productivo.

* Unicamente para el tipo 1° se admite el uso comercial en edificio aislado siempre y
cuando estén ligados al proceso productivo. La superficie maxima no podra ser supe-
rior a 1.000 m2c.

« Para los tres tipos se admiten los usos de equipamientos educativo, sanitario, asisten-
cial, cultural, religiosos, universitario y administracion publica y pequefios servicios
urbanos.

« Para los tres tipos se admite el uso de infraestructura de energia.

» Para los tres tipos se admite el uso de aparcamiento publico y privado.

3.- Usos prohibidos

Quedan prohibidos los usos no especificados en los dos apartados anteriores.

ART® 55.- CONDICIONES DE PARCELA

19.- Parcela minima

e TIPO 10.- 1.500 m2

+ TIPO 2°.- 3.000 m2

« TIPO 39.- 10.000 m2

En los tres tipos se exceptuaran las parcelas cuyo uso compatible sea el de infraestructu-
ras basicas para las cuales no se establece parcela minima.

20.- Frente minimo de parcela:

El frente minimo de parcela a viario publico o espacio libre publico anexo a viario siempre
que dicho viario tenga mas de 10 m. de anchura.

Se fija para cada tipo en:

e« TIPO 10.- 20 m

e TIPO 2°.-30m

« TIPO 32.-40m

En los tres tipos se exceptuaran las parcelas cuyo uso compatible sea el de infraestructu-
ras basicas para las cuales no se establece frente minimo de parcela. En ningln caso se
admite subdivision de parcelas con frente a viario privado o a viario publico no disefado
en el Plan Parcial.

30.- Fondo minimo de parcela:

El fondo minimo de parcela se fija para cada tipo en:

« TIPO 1°.- 40 m

« TIPO 2°0.- 80 m

« TIPO 32.- 80 m

ART®, 56.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

10.- Retranqueo obligatorio:
Segun el tipo de parcela se exige el siguiente:
e TIPO 10y 20,
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Se exige retranqueo minimo a linderos laterales y fondo de 3,50 m y de 6 m al frente de
viario publico a excepcion de los que del tipo 2° den frente a las calles Lermandabide y
Zurrupitieta en donde se exigirdan 8 m.

En cualquier caso se entienden como en ordenacién aquellas edificaciones que incum-
pliendo con los parametros anteriores tengan licencia municipal con anterioridad de la
entrada en vigencia del Plan Parcial.

TIPO 30°.

Se exige retranqueo minimo a linderos de 4,50 ml y de 8 ml al frente de alineacion.

Para los tres tipos, la parte de parcela libre de edificaciones en las bandas definidas por
los retranqueos a linderos obligatorios, quedaran totalmente libres de obstaculo, perfec-
tamente nivelada y con firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 Tn en un an-
cho minimo de 3,00 ml.

La zona correspondiente a los 6 u 8 ml minimos de retranqueos a frente de fachada pue-
de ajardinarse o acondicionarse para aparcamiento privado, reservandose en cualquier
caso un paso minimo de 3,00 ml de caracteristicas similares al descrito para los linderos
laterales.

En la franja de retranqueo a alineacion de fachada podran ubicarse los centros de trans-
formacion definidos en los planos del Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién siempre y
cuando se retranqueen 0,30 m de dicha alineacién y se respete una separacién minima de
3,50 m medidos en sus extremos mas desfavorables entre dichos centros y cualquier otra
edificacién.

20.- Porcentaje maximo de parcela

Para cada tipo los porcentajes maximos de ocupacién son:

e TIPO 10y 20.- 75% de la parcela.

e« TIPO 39.- 65% de la parcela.

En ambos casos tan sélo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie
descubiertos o cubiertos por toldillos ligeros, las superficies de almacenaje al aire libre y
los espacios ajardinados.

30.- Cerramientos

Para los tres tipos, los cerramientos a alineacidn de calle seran obligatorios construyéndo-
se opacos hasta una altura minima de 0,50 m. y maxima de 0,70 m. y continuando hasta
un maximo de 2,20 m con especies vegetales o estructuras transllcidas.

Para los tres tipos, los cerramientos a linderos laterales (salvo los 6 u 8 m. -segun retran-
queos al frente que deberan hacerse como este) o fondo con otras parcelas podran ce-
rrarse con elementos opacos en su totalidad de altura maxima de 2,20 m. De esta regla
se exceptuan aquellos que limitan con zonas verdes publicas en cuyo caso el cerramiento
tiene los limites constructivos fijados para los cerramientos o alineaciones.

ART®, 57.- CONDICIONES DE EDIFICACION

1.- Altura maxima

Para los tres tipos la altura maxima sera de 10 ml. de cornisa en edificios de oficinas y
actividades complementarias a la productiva principal. en los pabellones y almacenes se
admitird una altura maxima de cornisa, alero o base de cubiertas en diente de sierra de
15 m.

En los casos en que, previa justificacion expresa, se requieran por exigencias de tipo
técnico mayores alturas de elementos especificos, se admitirda ésta sin determinar un
limite fijo maximo. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de servidumbres para
la navegacion aérea establecidas por la Ley de 21 de Julio de 1.960 y Decreto 584/1972
de 24 de Febrero.

2.- Dimensiones maximas en planta:

No se establecen limites maximos para la dimensiones (longitud y anchura) en planta
para ninguno de los tres tipos, siendo estas las que seguiran la ldgica del proceso produc-
tivo.

3.- Edificabilidad

Para los tres tipos la edificabilidad se establece en 0,90 m2c/m2s.

A estos efectos se contabilizara la superficie de las distintas plantas de los edificios de
oficinas, almacenaje vertical o similares. La superficie de las naves de produccién o alma-
cenaje en horizontal se contabilizard una sola vez con independencia de su altura, siem-
pre que no existan forjados intermedios que definan con claridad pisos diferenciados.
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A estos efectos no se contabilizaran pasarelas interiores o elementos constructivos simi-
lares necesarios para el proceso productivo siempre que no afecten a mas de 10% de la
superficie total de cada nave ni que tenga dimensiones (anchura) superiores a 6,50 ml.

Tampoco se contabilizaran los espacios de aparcamientos o almacenaje al aire libre o
bajo toldillos o elementos ligeros y abiertos por los laterales.

4.- Condiciones de separacion

Los distintos edificios industriales dentro de una misma parcela se separaran como mi-
nimo 4,50 ml. salvo que formen unidades funcionales organicamente relacionadas.
5.- Alturas libres

En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura libre minima de
2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml. en entreplantas, y que se incrementara hasta 3
ml. En areas donde pueda preverse gran concentracion de personas - como comedores,
economatos, aulas, etc.- en dependencias de superficie Util mayor de 60 metros cuadra-
dos construidos.

En naves o talleres de produccion la altura minima sera de 3 ml.

6.- Cuerpos volados

En fachadas laterales y traseras, los vuelos seran libres, siempre que se respete el re-
tranqueo minimo a linderos en relacion con el cuerpo mas saliente (excepto aleros de
vuelo maximo 1 ml. a una altura minima de 4,00 ml).

En la fachada frontal los vuelos tendran una dimension maxima de 1,50 ml cuando sus-
tenten voliumenes cerrados o semicerrados, y de 3 ml en el caso de marquesinas o alero.
Tendran en todo caso una altura minima de 4 ml sobre la rasante de la superficie de ro-
dadura o acera peatonal, en su caso.

7.- Condiciones estéticas y composicion

Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o composiciones especifi-
cas, recomendandose en todo caso la utilizacién de materiales y soluciones constructivas
contemporaneas, que traduzcan confidelidad la logica de los procesos productivos y sean
de buena conservacién teniendo en cuenta el ambiente agresivo y la concentracion de
elementos contaminantes de los poligonos industriales. Con caracter particular y para las
edificaciones que se ubiquen en parcelas con lindero o fondo lindantes con la zona verde
publica del sector, deberan de tratar los paramentos edificados con fachada a dicha zona
como si fueran fachada principal.

ART® 58.- APARCAMIENTOS

Seran exigibles las condiciones particulares que para los diferentes usos se regulan dentro
del articulo del Texto Refundido del Plan General correspondiente a los casos de aparca-
mientos privados, con la salvedad de que para los usos globales productivos la prevision
minima sera de 1 plaza por cada 150 m2 utiles edificados o fraccion y para los usos ter-
ciarios la prevision minima sera de una plaza por cada 100 m2 Utiles edificados o fraccion.

ARTO°. 59.- CONDICIONES PARTICULARES

Unicamente para aquellas parcelas que posean licencia municipal con anterioridad a la
entrada en vigencia del Plan Parcial en las que se planearon operaciones de subdivision
del espacio edificado manteniendo la unidad parcelaria tendran la consideracién de ajus-
tados al planteamiento siéndoles de aplicacion el articulo referente a tales operaciones
que se incluye dentro de las ordenanzas reguladas de la zona IA/ID.

Del parrafo anterior se exceptuara el area PIA-3, para la cual sera de aplicacién la norma-
tiva urbanistica incluida en las ordenanzas reguladas para las zonas IA/ID, mientras que
los usos permitidos seran los contemplados en la licencia municipal concedida en su dia,
mas los usos de almacenaje y los de talleres e industrial.

Los talleres e industrias permitidos no podran afectar a mas de un 20% de la superficie
real construida y se trataran de actividades englobadas dentro de las calificadas Unica-
mente como molestas. La localizacion de los usos deberd pormenorizarse claramente en
el proyecto de solicitud de licencia.

También podran acogerse a dicha normativa los edificios existentes, sin posibilitar ningun
tipo de ampliacion de nueva construccidon que por causas coyunturales desaparezca su
actividad. En estos casos se exigira haber cumplido las condiciones de la adjudicacion,
poseer escritura publica y justificar adecuadamente la situacién de extinciéon de la activi-
dad.

3.2.3.5. INDUSTRIAL BORDE DE CARRETERA (OR.IBC Tipos 1° y 29)

Plaza Espafia, s/n cp: 01001 ©Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz
Informacion ciudadana 010 - Centralita Municipal 945 16 16 16



l
S

Ayuntamiento
de Vitoria-Gasteiz
Vitoria-Gasteizko
Udala

Aprobacion: 19/11/1993 BOTHA, n° 8 de 19/01/1994

Ultima modificacién: 30/09/2011 BOTHA, n° 120 de 14/10/2011

ART®. 60.- DEFINICION Y USOS

1.- Definicion y Tipos

Esta Ordenanza es de aplicacién a todas las parcelas calificadas pormenorizadamente
como Industrial Borde de Carretera en el Plan Parcial de Ordenacién de Jundiz..

En estas zonas pueden convivir establecimientos industriales limpios; talleres y locales de
exposicién y venta de material movil; edificacion de oficinas descentralizadas o no a pro-
cesos productivos fabriles, etc.

Su caracter debe ser el que corresponda a edificacion aislada de calidad en parcela inde-
pendiente ajardinada y conservada por cuenta propia.

Se definen dos Tipos de esta Ordenanza:

Tipo 1°.- Se refiere a las parcelas con frente hacia importantes vias de comunicacién o a
vias de acceso, de manera que vienen a constituir la fachada visible del poligono, como
ocurre con el extremo Oeste de la franja Sur de la calle Lermandabide, y con una parte
importante del frente Sur del Sector con vistas desde la Carretera N-102.

Son las Parcelas o Manzanas P-IBC-1; P-IBC-2; P-IBC-3 y P-IBC-4.

Tipo 2.- Se refiere a parcelas colindantes con las descritas como Tipo 1°, pero menos
visibles, al quedar en segunda linea o semiocultas por depresiones del terreno. Son las
parcelas o zonas P-IBC-4A; P-IBC-3A; P-IBC-3B.

2.- Usos compatibles

Comun para los dos Tipos.

Se permite el uso residencial si esta destinado a la vigilancia y control de la actividad
principal, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El nUmero maxi-
mo sera el de una vivienda por parcela, pudiendo autorizarse dos en el caso de parcelas
de mas de 10.000 m2 y las cuales podran agruparse con el resto de las edificaciones no
fabriles o bien disponerse de forma aislada.

Dentro de la Categoria I de la Norma General de Usos del Texto Refundido del Plan
General se admiten los siguientes usos pormenorizados:

+ Uso residencial en situaciones 22 y 3@ siempre y cuando se cumpla lo establecido en
el punto anterior.

« Uso industrial en situaciones 13, 23 y 33 siempre y cuando estén relacionadas con
planta baja de idéntico uso.

« Uso de talleres y almacenes en situaciones 13, 23 y 32 siempre y cuando estén rela-
cionadas con planta baja de idéntico uso.

» Uso de oficinas en situaciones 223 y 3@ siempre y cuando estén relacionadas con planta
baja de idéntico uso.

« Uso comercial, se admite en situacidon 2@ con una superficie inferior al 25% de la total
construida edificada.

+ Uso de aparcamiento, se admite tanto el publico como el privado en situacién 12,

Dentro de la Categoria II en situacion 32 de las Normas Generales de Usos del Texto
Refundido del Plan General se admiten los siguientes usos pormenorizados:

- Se admite el uso residencial siempre y cuando se cumpla lo establecido en el primero
de los puntos.

- Los usos pormenorizados industriales, talleres y almacenes, oficinas, comercio, equipa-
miento genérico, administracion publica y servicios urbanos se permiten sin ningun tipo
de condicién particular que no sean las reguladas por el resto de los articulos de la resen-
te ordenanza, los establecidos por las Normas Generales de Usos del Texto Refundido del
Plan General y siempre que se trate de una sola actividad por parcela.

- El uso pormenorizado de establecimientos hosteleros con una capacidad maxima de 50
personas, no pudiendo contar con una superficie destinada a servicios comunes superior a
15 m2.c. por plaza hotelera, ni que supere el 25% del total de la superficie construida
edificada. Debera contar con aparcamiento privado interior de la parcela a razén de una
plaza por cada habitacién y nunca menor de una plaza por cada dos camas.

3.- Usos prohibidos

Comun para los dos Tipos.

Quedan prohibidos los usos no especificados en los dos apartados anteriores.

ART® 61.- CONDICIONES DE PARCELA

19.- Parcela minima: se establece en 3.000 m2
20.- Frente minimo de parcela: se establece en 30 m
30.- Fondo minimo de parcela: se establece en 80 m
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ART® 62.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

1.- Retranqueos obligatorios

Los retranqueos minimos seran de 4,50 m a los linderos laterales y fondo. El retranqueo
respecto al frente de parcela sera de 8 ml para el Tipo 1° y de 4,50 m para el Tipo 2°.

Se entiende por frente de parcela a estos efectos, el que de directamente hacia viario
publico o hacia zona verde de uso y dominio publico.

El retranqueo de 8 ml al frente de parcela, se aplicara Unicamente en la alineacién parale-
la al trazado de la N-102. Esta alineacién (8 ml) sera obligatoria y vinculante, en la longi-
tud establecida en el Art. 63-2, es decir, en el tramo sensiblemente neto.

A partir de que el trazado de esta alineacion deje de ser "sensiblemente recto" se aplicara
el retranqueo de 4,50 ml.

El espacio libre que determina al frente de la parcela el retranqueo obligatorio, debera
guedar exento de toda instalacion fija distinta al aparcamiento de vehiculos en superficie,
y al menos una banda de 3 ml. en contacto con la alineacidn oficial debera ajardinarse y
arbolarse.

La superficie de parcela libre de edificacidon en las bandas definidas por los retranqueos
obligatorios a linderos, y a fachada, quedara totalmente libre de obstaculos, perfectamen-
te nivelada y con firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 Tn en un ancho mi-
nimo de 3,00 ml.

2.- Porcentaje maximo de parcela

Comun para los dos tipos.

No sera superior al 65%.

Tan sélo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie descubiertos o
cubiertos por toldillos ligeros.

3.- Cerramientos

Comun para los dos tipos.

Los cerramientos de parcela seran obligatorios en todo su perimetro; se podran construir
en material opaco durable y hasta una altura maxima de 0,70 ml y hasta un maximo de
2,20 ml con estructuras metalicas o setos vegetales.

Dichas condiciones seran de aplicacion tanto para la alineacion como para los linderos
laterales y fondo.

ART®. 63.- CONDICIONES DE EDIFICACION

1.- Altura Maxima

Tipo 1°.- 14 m hasta linea de cornisa

Tipo 2°.- 10 m en edificios de oficinas y actividades complementarias a la productiva
principal.

Se regulara en las mismas condiciones que las parcelas colindantes de Ordenanzas P-IA
(Art. 57-1) o P-IA-ID (Art. 71-8).

En los pabellones y almacenes se admitird una altura maxima de cornisa, alero o base de
cubiertas en diente de sierra de 15 m.

En los casos en que previa justificacidon expresa se requieran por exigencias de tipo técni-
co mayores alturas de elementos especificos, se admitirda ésta sin determinar un limite
fijo maximo.

En cualquier caso se cumplirdn las limitaciones de servidumbres para la navegacion aérea
establecidas por la Ley de 21 de Junio de 1.960 y Decreto 584/1972 de 24 de Febrero.

2.- Altura Minima

Tipo 1°.- La altura minima en el frente de parcela serd de 14 m medidos hasta linea de
cornisa, en al menos un 80% de la longitud principal de dicha fachada edificada (alinea-
ciéon obligatoria). Esta altura minima debera respetarse como minimo por la edificacion,
comprendida en la franja entre la alineacion mas exterior (8 m de la alineacion exterior
de parcela, segun el Art. 62-1) de la edificacidon y otra alineacion teorica paralela a ésta,
retirada a 18 m de la alineacidn exterior de la parcela. De esta manera la banda de 10 m
entre los 8 y los 18 m del frente de parcela, es la banda minima en que la edificacion
deberd alcanzar los 14 m de altura (en al menos un 80% de la longitud de la alineacién
obligatoria).

Excepcionalmente, cuando por aplicacién de esta condicion la longitud de la fachada edifi-
cada supere los 65 m, podra disponerse un mayor retranqueo de hasta 13 m en un
maximo del 10% de la longitud de alineacidn obligatoria.

Tipo 2°.- No se establece altura minima.
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3.- Dimensiones maximas en planta

Tipo 19°.- La edificacidon no superara los 65 ml en su fachada o fachadas a viario publico.
Tipo 29°.- No se establecen.

4.- Edificabilidad

La edificabilidad o indice de edificacion neto por parcela no sera superior a 1 m2c/m2s.

A estos efectos se contabilizaran las superficies de las distintas plantas de los edificios de
oficinas, de almacenaje en vertical o similares. La superficie de las naves o talleres, alma-
cenaje o exposicion se contara una sola vez siempre que no existan entreplantas perma-
nentes, que contaran si representan mas de 5% de la superficie total de la nave o tiene
anchura superior a 3,50 ml.

También contabilizaran las plantas s6tano o semisétano que se destinen a cualquier tipo
de uso diferente a las instalaciones de acondicionamiento y servicio del propio edificio.

No se contabilizaran los espacios de aparcamiento al aire libre o bajo elementos ligeros y
abiertos por los laterales.

5.- Condiciones de separacion

Tipo 1°.- Los distintos cuerpos edificados dentro de una misma parcela se separaran al
menos la altura maxima de cornisa o alero del mas elevado.

Tipo 2°.- Se separaran un minimo de 4,50 ml. salvo que formen unidades funcionales
organicamente relacionadas.

6.- Alturas libres

En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura libre minima de
2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml en entreplantas y que se incrementara hasta 3 ml
en areas donde se pueda prever gran concentracion de personas -como comedores, eco-
nomatos, salas de proyeccién y aulas para cursos de reciclaje o exposicion, etc.- en de-
pendencias de superficie Gtil mayor de 60 m2c.

7.- Cuerpos volados

En fachadas laterales y traseras los vuelos seran libres, siempre que se respete el retran-
gueo minimo de 4,50 ml en relaciéon con el cuerpo mas saliente (excepto aleros de vuelo
maximo 1 ml y a una altura minima de 4 ml).

En la fachada frontal los vuelos tendran una dimension maxima de 1,50 ml cuando sus-
tenten voliUmenes cerrados y semicerrados y de 3 ml en el caso de marquesinas o aleros.
Tendran en todo caso una altura minima de 4 ml sobre la rasante de la superficie de ro-
dadura o acera peatonal, en su caso.

8.- Condiciones estéticas y de composicion

Tipo 19°.- Las edificaciones sometidas a esta Ordenanza deberan tener en cuenta su carac-
ter de industria escaparate o de implantaciones terciarias descentralizadas en régimen de
ciudad-jardin. De acuerdo con esto, los materiales de fachada y cubiertas seran de cali-
dad, debiéndose cuidar compositivamente los volimenes, colores y texturas. No se auto-
rizaran expresamente las cubiertas con fibrocemento o material similar visto.

Tipo 2°.- Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o composiciones
especificas, recomendandose en todo caso la utilizacién de materiales y soluciones cons-
tructivas contemporaneas, que traduzcan con fidelidad la Iégica de los procesos producti-
vos y sean de buena conservacion teniendo en cuenta el ambiente agresivo y la concen-
tracion de elementos contaminantes de los poligonos industriales.

ARTO°. 64.- APARCAMIENTOS

Seran exigibles las condiciones particulares que para los diferentes usos se regulan dentro
del articulo del Texto Refundido del Plan General correspondiente a los casos de aparca-
mientos privados, con la salvedad de que para los usos globales productivos la prevision
minima sera de 1 plaza por cada 150 m2 Utiles edificados o fraccién y para los usos ter-
ciarios la prevision minima sera de una placa por cada 100 m2 Utiles o fraccién.
3.2.3.6.- INDUSTRIAL COMPATIBLE TERCIARIO (OR.IT)
ART®. 65.- DEFINICION Y USOS
1.- Definicién

Por industrial compatible terciario se considera aquellas actividades ligadas con el poli-
gono industrial y que suponen complementar las funciones tipicamente fabriles de alma-
cenaje o taller que en ellas se desarrollan.

Asi, en dichas edificaciones los usos tendran un caracter de transicion entre el residen-
cial del nucleo rural y en industrial delimitado en una amplia area del sector.
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La disposicion de las edificaciones tiene el caracter de aislada, retranqueada respecto a
los distintos linderos de parcela.

El ambito de aplicacion es la zona Noroeste del Sector, entre el nlcleo rural de Lerman-
da y la calle Lermandabide.

El concepto sera el de una actividad por parcela no permitiéndose en ningln caso sub-
division del espacio edificado para diferentes propietarios, arrendatarios, concesionarios,
etc.

2.- Usos compatibles

Se admite el uso residencial sélo si esta destinado a la vigilancia y control de la activi-
dad principal, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El numero
maximo sera el de una vivienda por parcela, pudiéndose aumentar a dos en el caso de
parcelas de mas de 4.000 m2 y las cuales podran agruparse con el resto de las edificacio-
nes no fabriles o bien disponerse de forma aislada.

Se admite el uso industrial, talleres y almacenes siempre y cuando los mismos no ten-
gan la consideracion de usos principales y la superficie maxima de cada uso (industrial,
talleres y almacenes) o suma de ellos en el caso de que se ubiquen varios, no podra ex-
ceder del 25% de la superficie construida edificable.

. Se admite el uso comercial en categoria II o en categoria I en situaciones 23 y 33,
. Se admite el uso terciario en categoria II o en categoria I en situaciones 22 y 33,

Se admite el uso de hoteles y residencia en categoria II la superficie destinada a servi-
cios comunes no podra ser superior a 10 m2c por plaza ni superior a la destinada a alo-
jamiento.

Se admite el uso de establecimientos publicos, sélo del grupo I y II, en categoria I,
situacidn 22 y 32 y en la categoria II.

Se admite el uso de equipamiento genérico en categoria I situacion 22 y 32 y en cate-
goria II.

. Se admite el uso de aparcamientos publicos y privados en categoria I situaciéon 12 y 223,

Se admiten los usos de servicios urbanos e infraestructuras siempre y cuando no ten-
gan la consideracion de uso principal de la parcela y se traten de actividades e instalacio-
nes complementarias del mismo.

3.- Usos prohibidos
Quedan prohibidos todos los usos no especificados en el apartado anterior.

ART® 66.- CONDICIONES DE PARCELA

1.- Parcela minima: se establece en 2.000 m2

2.- Parcela méaxima: se establece en 6.000 m2

3.- Frente minimo de parcela: a viario publico se establece en 25 m.
4.- Fondo minimo de parcela: se establece en 50 m

ART® 67.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

1.- Retranqueo obligatorio

El retranqueo minimo a los linderos y fondo sera de 4,00 ml mientras que en alineacion
sera de 6,00 ml.

2.- Porcentaje maximo de ocupacién de parcela

El porcentaje maximo de ocupacion de parcela sera del 60%.

3.- Cerramientos:

El cerramiento a frente de parcela y a zonas verdes publicas tendra una altura opaca en-
tre 0,50 y 0,70 m pudiendo alcanzarse hasta 2,20 m con materiales no opacos (verjas
metalicas, de madera, setos vegetales, etc.)

Al resto de los limites de parcela el cierre podra tener una altura opaca hasta 1,50 m pu-
diendo llegar hasta 2,20 m con materiales no opacos (verjas metalicas, de madera, setos
vegetales, etc.)

ART® 68.- CONDICIONES DE EDIFICACION

1.- Altura maxima

La altura maxima a cornisa se fija en 8,00 ml correspondiendo a planta baja y primera.
Sobre la altura antes establecida se permite el aprovechamiento bajo cubierta de pen-
diente maxima 350 o de forma que las soluciones de iluminacién no supongan desarrollos
mayores al 60% de la superficie total de cada fachada.

2.- Dimensiones maximas en planta

No se establece una dimensiéon maxima en planta.

3.- Edificabilidad
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La edificabilidad maxima es de 0,70 m2c/m2s la forma de computar la superficie cons-
truida serd la que se establece por las Normas Generales del Texto Refundido del Plan
General. No se contabilizan los espacios de aparcamientos bajo toldillos o elementos lige-
ros y abiertos por los laterales.

4.- Condiciones de separacion

Los distintos edificios dentro de una misma parcela se separara como minimo la altura del
mas alto, salvo que formen unidades funcionales organicamente relacionadas en cuyo
caso podran disponerse de la forma que se estime oportuna.

5.- Alturas libres

En las zonas de caracter no productivo se exigira una altura libre minima de 2,70 m que
podrd reducirse a 2,40 en e ntreplantas, y que se incrementara hasta 3 ml en areas en
donde pueda preverse gran concentracidon de personas y con superficie mayor de 60 m2c.

En las zonas productivas no se establece alturas minimas, debiendo corresponder a las
I6gicas demandadas por el uso.

6.- Cuerpos volados

De libre composicidon siempre que se respeten los retranqueos a linderos en relacién con
el paramento mas exterior de la construccion.

8.- Condiciones estéticas y de composiciéon

Con caracter general no se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas,
no obstante las edificaciones deberan armonizar con el entorno mas préximo (nucleo rural
de Lermanda).

Unicamente se permitiran los rétulos indicativos de la actividad que se desarrolle en la
parcela, los cuales deberan estar incluidos o adosados a los parametros de las edificacio-
nes con un tamano no superior a 1,20 m de altura. Igualmente se permiten rétulos en los
espacios libres de parcela siempre y cuando se respeten las separaciones de retranqueos
obligatorios, su altura sobre la rasante del viario al que da frente no exceda de 4 m y se
trate de letras o palabras aisladas con altura maxima de 1,20 m y sin ningun tipo de
acompafiamiento luminoso que no sea el de las propias letras.

ART°. 69.- APARCAMIENTOS

Debera preverse en el interior de la parcela las siguientes plazas de aparcamiento mini-
mas por cada metros cuadrados destinados a los diferentes usos:

« Usos productivos: 1 plaza por cada 150 m2 utiles edificados o fraccion.

» Uso comercial: 1 plaza por cada 70 m2 Utiles edificados o fraccion.

« Uso oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 (tiles edificados o fraccion.

e Uso hoteles y residencia: 1 plaza por cada 2 camas

« Uso establecimiento publico: 1 plaza por cada 50 m2 utiles edificados o fraccion.

» Uso de equipamiento: 1 plaza por cada 150 m2 utiles edificables o fraccion.

3.2.3.7.- INDUSTRIAL AISLADA/INDUSTRIAL SUBDIVISION DEL ESPACIO
EDIFICADO (OR.IA/ID)

ART®. 70. DEFINICION

1.- Definicién

La presente Ordenanza regula una alternativa permitida para las parcelas o zonas deno-
minadas como P.IA/ID-1, P.IA/ID-2, P.IA/ID-3 y P.IA/ID-4 en los planos de ordenacion
del Plan Parcial. Asi, en dichas zonas se aplica directamente uno de los tipos regulados en
la Ordenanza correspondiente a industrial aislada permitiéndose unas condiciones espe-
ciales para las operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad
parcelaria.

Asi, la definicién de industrial aislado se comprende en la referida en el articulo 54, mien-
tras que por operaciones de subdivisién del espacio edificado manteniendo la unidad par-
celaria se entiende como proceso de particion o separacion en partes los volimenes edifi-
cados 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 parcela-
ria.

En los presentes casos, tanto a la zona P.IA/ID-1, P.IA/ID-2, P.IA/ID-3 como a la P.IA/ID-
4 les sera de aplicacion todo lo regulado por la Ordenanza I.A. tipo 1° en el caso de optar
por edificar siguiendo la tipologia definida para industrial aislada.
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ART?. 71.- CONDICIONES ESPECIALES PARA LAS OPERACIONES DE
SUBDIVISION DEL ESPACIO EDIFICADO MANTENIENDO LA UNIDAD
PARCELARIA

1.- Usos compatibles

Se permite el uso residencial solo si esta destinado a la vigilancia y control de las acti-
vidades de la parcela, debiendo quedar justificada convenientemente tal necesidad. El
numero maximo sera de una vivienda por parcela pudiéndose autorizar dos en el caso de
parcelas de mas de 15.000 m2. En cualquier caso deberan de construirse aisladas o en-
globadas dentro de las edificaciones de uso global no productivo.

Se permite el uso industrial y de talleres y almacenes.

Se permite el uso de oficinas en entreplantas de las naves productivas siempre que

para dichas entreplantas se cumplan las condiciones reguladas por las Normas Generales
del Plan General.
También se permite el uso de oficinas en edificio aislado o mixto con otros usos no pro-
ductivos siempre y cuando su destino sea complementario (esto es parte administrativa)
del uso de los espacios destinados a industria, talleres y almacenes. La superficie maxima
construida destinada a este uso de oficinas no podra exceder del 20% de la superficie
total construida edificada.

Se admite el uso comercial Unicamente en edificio aislado o mixto, con otros usos no
productivos, siempre y cuando su destino sea complementario del uso de los espacios
destinados a industria, talleres y almacenes. La superficie maxima construida destinada a
este uso comercial no podra exceder del 20% de la superficie total construida edificada.

Se admite los usos de equipamientos educativos, sanitario, asistencial, cultural, religio-
so y administracion publica y pequefios servicios urbanos, Unicamente si se tratan en
edificios aislados o mixtos con otros usos no productivos. La superficie maxima construida
como suma de los destinados a equipamientos no podra exceder del 10% de la superficie
total construida edificada.

Con caracter especial tendra cabida dentro de la zona P.IA/ID-3, el uso de almacenaje
de vehiculos usados siempre y cuando la superficie maxima destinada a este uso no su-
peren los 6.000 m2 de parcela.

Se admite los usos de aparcamiento publico y privado.

2.- Usos prohibidos

Todos los no admitidos en el punto anterior.

3.- Condiciones de parcela

Las condiciones de parcela minima, frente minimo de parcela y fondo minimo de parcela
son los establecidos para el tipo 1° de la Ordenanza industrial aislada que les seria de
aplicacién en el caso de optar por ella.

4.- Condiciones de retranqueos obligatorios a los limites de parcela

Los retranqueos minimos obligatorios seran los establecidos por el tipo 1° de la Ordenan-
za industrial aislada que les seria de aplicacion en el caso de optar por ella.

5.- Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela

El porcentaje maximo de ocupacién de parcela por las edificaciones o instalaciones sera
del 60%, tan sélo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie descu-
bierta o cubierta por toldillos ligeros.

6.- Cerramientos de la parcela

Le serd de aplicacién todo lo regulado para el tipo 1° de la Ordenanza industrial aislada
que les sera de obligado cumplimiento en el caso de optar por ella.

7.- Superficie maxima y minima de los espacios subdivididos

La superficie maxima de los espacios subdivididos Unicamente quedara regulada por el
cumplimiento de los pardmetros de separaciones a linderos, indice de ocupacién y condi-
ciones del espacio libre mancomunado.

La superficie minima de los espacios subdivididos deberdn cumplir con las condiciones
siguientes:

- La superficie minima construida de cualquier espacio resultante de la subdivision debe-
ra poseer al menos 200 m2c en planta baja.

- La superficie minima construida media de los espacios subdivididos debera de ser de al
menos 300 m2c en planta baja.

8.- Altura maxima

En las actuaciones se fija una altura maxima a cornisa, alero o base de cubierta en
diente de sierra de 8 ml para los edificios destinados a pabellones y almacenes, siendo su
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numero maximo de planta de una, permitiéndose la construccién de entreplantas. Cada
una de las partes resultantes tendra derecho a la parte proporcional de aprovechamiento
en entreplanta sobre el total correspondiente de la parcela, sin sobrepasar el 50% de su
superficie.

Se permite la construccion de edificios destinados a oficinas y comercio y equipamien-
tos complementarios en los casos de que se trate de edificio aislado y con el caracter de
anejo inseparable de los pabellones edificados en la unidad parcelaria. Su altura maxima
sera de 10 m medidos a cornisa.

9.- Condiciones de separacién en edificios

No se exigen separaciones entre los distintos edificios productivos, comercio y equipa-
mientos.

Entre los edificios destinados a oficinas comercio y equipamientos usos complementa-
rios de los destinados a pabellones y almacenes, se exige una separacion minima de 4,50
ml.

10.- Condiciones de espacio libre mancomunado

El espacio libre de parcela tendra el caracter de propiedad mancomunada e indivisible
de conjunto de espacios edificados independientes, no pudiéndose realizar en él cierres de
obra que lo subdividan, pero si sefializaciones en el suelo que faciliten las operaciones de
acceso, carga y descarga y almacenamiento de las distintas unidades productivas. Dicho
espacio libre privado debera quedar perfectamente urbanizado en la totalidad de su su-
perficie.

Los viarios privados en el interior de la parcela deberan cumplir con las siguientes an-
churas minimas:

« Vias de un solo sentido sin puertas de acceso a pabelldn: 4 ml.

« Vias de un sélo sentido con puerta de acceso a pabellén en un lado: 7 ml.

« Vias de un solo sentido con puertas de acceso a pabelldén 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 pabelldn en los dos lados 13 ml.

Los radios de giro se corresponderan con las trayectorias caracteristicas de los diferen-
tes vehiculos tipo a los que se permita su circulacion interior.

El nimero de accesos quedara limitado exclusivamente al de las conexiones con el via-
rio interior.

11.- Condiciones estéticas y de composicion

Les sera de aplicacién todo lo regulado, en este aspecto, en la ordenanza Industrial aisla-
da.

12.- Aparcamientos:

Debera de preverse en el interior de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 150
m2c o fraccidn, de uso productivo y una plaza de aparcamiento por cada 100 m2c o frac-
cion, de uso no productivo.

3.2.3.8.-INDUSTRIAL EN PARCELA ESPECIAL (OR.IE)

ART®, 72.- DEFINICION Y USOS

1.- Definicién

Por industrial en parcela especial se entiende aquellas actividades ligadas con el uso glo-
bal productivo y terciario que de una manera particular se localizan en una determinada
parcelas quedando reguladas pormenorizadamente sus condiciones de uso y edificacion.
2.- Usos compatibles

En esta zona y debido a la singularidad de las actuacion procede considerar las catego-
rias I y II definidas en el Texto Refundido del Plan General de forma mixta y complemen-
taria de manera que cada edificio aislado en si se encuentre en categoria II y dentro de él
las diferentes actividades o usos les afecta la categoria I.

Se permite el uso residencial si esta destinado a la vigilancia y control de la actividad
principal debiendo quedar convenientemente justificada tal necesidad. El nimero maximo
sera el de una vivienda por cada 10.000 m2 construidos o fraccién y su disposiciéon podra
ser integrada con el resto de las edificaciones o bien disponerse de forma aislada.

Dentro de la categoria I de las normas Generales de Uso del Texto Refundido del Plan
General, se admiten los siguientes usos pormenorizados:

- Uso residencial en situaciones 2° y 3° siempre y cuando se cumpla lo establecido en el
punto anterior.
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- Uso industrial, almacenes y talleres en situaciones 13, 22 y 32 siempre y cuando se
relacionen con planta baja de idéntico uso y su superficie construida total como suma de
los usos relacionados no sea superior al 50% de la total construida edificada.
- Se permite el uso de oficinas en situacion 22 y 33,
- Se admite el uso comercial en situaciones 22 y 32 siempre que su superficie construida
no sea superior al 40% de la total construida edificada.
- Se admite el uso de aparcamiento publico como el privado en situacion 12,

Dentro de la Categoria II, situacidon 32 de las Normas Generales de Usos del Texto Re-
fundido del Plan General se admiten los siguientes usos pormenorizados:
- Se admite el uso residencial siempre y cuando se cumpla lo establecido en el punto
segundo.
- Se admite el uso industrial, almacenes y talleres siempre y cuando la superficie total
construida, como suma de estos usos, no supere el 50% de la total construida edificada.
- Se permite el uso de oficinas, comercio, equipamiento genérico, administracion publica
y servicios urbanos sin ningun tipo de condiciones particulares que no sean las reguladas
por el resto de los articulos de la presente Ordenanza y lo establecido por las Normas
Generales de Usos del Plan General.

ART?, 73.- CONDICIONES DE PARCELA
La parcela minima se entiende se corresponde con la existente.
ART® 74.- CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA

1.- Retranqueos obligatorios

El retranqueo minimo tanto a alineaciones como a linderos y fondo se fija en 8 m.

2.- Porcentaje maximo de ocupacién

El porcentaje maximo de ocupacién es del 65%. Tan sélo se excluye de este porcentaje
los aparcamientos en superficie descubiertos o cubiertos por toldillos ligeros.

3.- Cerramientos

Los cerramientos seran obligatorios en todo su perimetro, pudiéndose construir en mate-
rial opaco hasta una altura maxima de 0,70 ml. y hasta un maximo de 2,20 ml con es-
tructura metalicas o setos vegetales. Dichas condiciones seran de aplicaciéon tanto para
las alineaciones como para los linderos y fondo.

ART® 75.- CONDICIONES DE EDIFICACION

1.- Alturas maximas

La altura maxima se establece en baja mas cuatro plantas con un tope maximo de 18 m
medidos a la linea de cornisa.

2.- Alturas minimas

Se establece en 8 m medidos hasta la linea de cornisa, en al menos un 80% de la longi-
tud frontal de dicha fachada edificable.

3.- Dimensiones maximas en planta

No se establecen limites en las dimensiones maximas en plantas.

4.- Edificabilidad

La edificabilidad maxima se fija en 1,25 m2c/m2s

5.- Alturas libres

En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura libre minima de
2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml en entreplantas y que se incrementaran hasta 3 ml
en areas donde se pueda prever gran concentracion de personas -comedores, economa-
tos, salas de proyeccion y aulas para casos de reciclaje o exposicidn, etc- en dependen-
cias de superficie Util mayor de 60 m2 Utiles.

6.- Cuerpos volados:

No se establecen condiciones especiales en cuanto a vuelos para los edificios siempre que
desde el punto mas saliente se respete el retranqueo minimo obligatorio.

7.- Condiciones estéticas y de composiciéon

Las edificaciones sometidas a esta Ordenanza deberan tener muy en cuenta la singulari-
dad de su situaciéon por ello la calidad constructiva de disefio sera fundamental debiendo
de cuidar en profundidad la composicién volumétrica y estética de las edificaciones a rea-
lizar.

ARTO°. 76.- APARCAMIENTOS

La prevision minima de aparcamientos se adoptara en funcién de los usos:
» Uso oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 de superficie util o fraccion.
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« Uso comercial: 1 plaza por cada 70 m2 de superficie util o fraccion.

« Uso industrial, almacenaje, talleres: 1 plaza por cada 150 m2 de superficie Gtil o frac-
cion.

» Para el resto de los usos compatibles les sera de aplicacion las previsiones enunciadas
en las Normas Generales del Uso de aparcamiento que figuran en el Texto Refundido
del Plan General.

ART®°. 77.- OTRAS CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS ESTUDIOS DE
DETALLE

Para el desarrollo de la zona es obligatorio la redaccion del correspondiente Estudio de
Detalle en el que se defina todo lo concerniente a la volumetria a implantar dentro de la
parcela asi como los usos previstos. Toda la documentacion del Estudio de Detalle se
ajustara a lo establecido por el articulo 17 de las presentes Ordenanzas Reguladoras y por
las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General.

El Estudio de Detalle que se redacte debera cumplir las siguientes condiciones particula-
res:

1.- Alineaciones de las edificaciones

Dentro de los limites regulados por la Ordenanza en cuanto a retranqueos, alturas
maximas, ocupacion, edificabilidad, etc. se definirdn las alineaciones de las edificaciones
proyectadas de manera que en lineas generales responderan a la solucién plana permi-
tiéndose patios abiertos a fachada siempre que se cumplan las reglas siguientes:

»  Su anchura minima sera siempre el doble de su profundidad.

+ Su profundidad maxima no superara los 5 m respecto de la alineacion de fachada
exterior.

« En ningun caso los patios abiertos a fachada representaran una longitud de mas del
50% de la longitud total de cada fachada.

2.- Subdivision del espacio edificado

En cada parcela consideradas como parcelas indivisibles se permite la subdivision de las
edificaciones en sus correspondientes actividades siempre y cuando el nimero maximo
sea el de tres y la superficie minima asignada a cada una no sea inferior a 5.000 m2
construidos edificados y para cada una se cumpliran las condiciones de los usos compati-
bles enunciados en la presente Ordenanza.

3.- Separacién entre edificaciones

A excepcion de los edificios que supongan complementariedad funcional, se exige una
separacion minima de 6 m medidos a cornisa y en ningun caso inferior a la altura del
edificio mas alto en aquellos orientados Norte-Sur, con una proyeccién de uno sobre el
otro en planta superior al 30 % de su longitud de fachada, ni inferior a la mitad de la altu-
ra, con el limite de los 6 m. antes mencionados, en los demas supuestos.

4.- Régimen de los espacios libres interiores de la parcela

Respecto a los espacios libres interiores de parcela sera obligatorio la presentacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacién en el que ademas de especificar todo lo corres-
pondiente al tratamiento de la urbanizacién se adjunte como anexo un documento relati-
vo al modo y forma de mantener dicho espacio de clara propiedad privada.

Dentro del espacio libre no se permitira cierre alguno de obra que lo subdivida.

Respecto a las anchuras del viario privado correspondera con la légica del funciona-
miento segun trayectorias (anchura, radios de giro, etc.)

El viario interior dispondra de un nimero de accesos desde el viario publico no superior
a dos, los cuales deberan disponerse en lugares en los que no afecte a la circulacién ge-
neral del sector, y nunca podran estar a menos de 50 m entre ellos, medidos en sus ex-
tremos mas préoximos. La anchura maxima de cada acceso de vehiculos no podra sobre-
pasar los 6 m.

Cualquier elemento construido que no corresponda a la posible caseta de control, para
la cual se fija una superficie maxima de 6 m2, debera de cumplir los retranqueos minimos
regulados por esta Ordenanza.

4.- Rétulos

Los rétulos deberan incorporarse prioritariamente en las fachadas de los edificios o sobre
cornisa en ambos casos, con letras o figuras de altura no superior a 1,50 m. En el caso de
optar por rotulos sobre urbanizacion interior estos no podran localizarse a mas de 4 m
sobre la rasante del viario publico a que dé frente y cumplir con la limitaciéon de para altu-
ra para las letras antes descrita; en cualquier caso no afectarda a la franja de obligado
retranqueo.
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3.2.3.9.- CENTRO DE TRANSPORTES (OR.CT.AA tipos 1°, 2° y 3°; OR.CT.AD;
OR.CT.AT. tipos 1° y 2°; OR.VP y OR.ELP).

ART®, 78.- DEFINICION

Por Centro de Transportes se entiende una amplia zona privada de acceso libre y restrin-
gido segun se trate de usos de servicios o de usos logisticos.

Particularizando los dos grandes areas fundamentales en los que se puede subdividir la
ordenacion privada cabe manifestar:

- AREA DE SERVICIOS Y ESTACION ADUANERA (AT-1, AT-2, AA-1, AA-2, AA-3 y SU.)
comprende las siguiente unidades de Gestidn:

Centro de Servicios (AT-1); que albergara los usos administrativos y comerciales: res-
taurantes, cafeteria, hotel, bancos, comercios y oficinas. Estara dotado de aparcamiento
subterraneo.

Centro de Servicios y Exposiciones y Ventas (AT-2); que albergard usos administrati-
vos, comerciales y de exposicion y ventas de productos, incluso los almacenados y/o ma-
nipulados en los centros logisticos: Bancos, comercios, oficinas y edificios de exposicion y
ventas. Podra estar dotado de aparcamiento subterraneo.

Estacion Aduanera (AA-1); con edificio de oficinas y edificio de nave almacén ligada a
la actividad aduanera asi como a la actividad logistica, de almacenamiento y distribucién
de mercancias.

Aparcamiento de Vehiculos Industriales (AA-2); con cerramiento, vigilancia y control de
acceso propio, se destina al aparcamiento de vehiculos disponiendo complementariamen-
te de un edificio para vestuarios-duchas y aseos, taquillas y zona administrativa.

Servicio al vehiculo y actividad logistica y de almacenaje (AA-3); se destina a la repara-
cion de vehiculos y al almacenamiento y venta de repuestos y materiales ligados a los
vehiculos, asi como a la actividad logistica, de almacenamiento y distribucion de mercan-
cias.

Estacion de Servicio (SU); se destina a propiamente Estacion de Servicio de combusti-
bles, complementandose en pequefia tienda de mercancias para vehiculos, estacién de
lavado y engrase rapido para vehiculos ligeros. En su disefio se contemplard un area es-
pecifica para vehiculos pesados.

- CENTRO LOGISTICO (AD-1, AD-2, AD-3, AD-4, AD-5, AD-6, AD-7, AD-8, AA-4, AA-5,
AA-6, AA-7 y AA-8).

_ Centro logistico 1: (AD-1, AD-2, AD-3, AD-4, AD-5,AD-6, AD-7, AD-8, AA-7 y AA-8)
Area destinada a la implantacién de empresas especializadas en Servicios Logisticos: frac-
cionamiento y consolidacién de cargas, empresas de carga completa, alamacenamiento y
gestion de stoks, y transitarios. )

Centro logistico 2. (AA-4, AA-5 y AA-6). Area destinada a la implantaciéon de centros
logistica integral, centro de almacenamiento y distribucidn, actividades complementarias
asociadas a la logistica y mayoristas.

ART?, 79.- CENTRO DE SERVICIOS (OR.CT.AT tipo 1°)

19.- Regulacién de usos
Servicios caracteristicos los definidos para el Centro de Servicios en el art® 78.
Seran compatibles los usos comerciales, hostelero, oficinas, equipamiento asistencial,
equipamiento socio-cultural, equipamiento espectaculos y aparcamientos. Su compatibili-
dad con el uso residencial inicialmente se permite si se trata de la vivienda del guarda o
portero fijandose como nimero maximo el de dos.
El resto de los usos se consideran prohibidos.
290.- Condiciones de parcela
Se considera como parcela minima la grafiada en el planeo de ordenacién, no permitién-
dose por tanto parcelacion alguna.
39.- Condiciones de ocupacion de parcela

Retranqueos: Debera retranquearse un minimo de 8 m. a las alineaciones Sur, Este y
Oeste de la parcela. Respecto al lindero Norte la separacién minima sera la mitad de la
altura de la edificacion con un minimo absoluto de 4 m.

Porcentaje maximo de ocupacion: El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela se
fija en el 50%.

Cerramientos: No se considera obligatorio realizar el cierre de la parcela. En el caso de
efectuarse el cierre, este podra disponer hasta un maximo de 0,70 m. de z6calo macizo y
el resto hasta la altura maxima de 2,20 m. con cierre transparente o seto vegetal.
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40.- Condiciones de la edificaciéon

Dimensiones de la edificacion: No se establecen dimensiones maximas ni minimas,
siempre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos.

Edificabilidad: La edificabilidad méaxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en 1,80 m2c/m2s.

Alturas maximas y minimas: la altura maxima de la edificacion se establece en 20 m.
para los edificios emblematicos, y de 15 m. para el resto.

No se fija limite de altura minima.

Numero de plantas.- No se fija el nUmero de planta sobre rasante siempre y cuando se
desarrollen dentro de la altura maxima permitida y cumplan con el parametro de altura
libres minimas.

El nimero maximo de plantas bajo rasante serd el de dos, cuyos aprovechamientos se
computan a tenor de los usos proyectados y siguiendo lo establecido por las Normas Ur-
banisticas del Texto Refundido del Plan General.

50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres minimas: La altura libre minima de la planta baja serd de 3 m. mientras
que para las plantas de piso se fija en 2,70 m.

Cuerpos volados: Se permiten cuerpos volados en las edificaciones hasta una profundi-
dad de 1,50 m. Computaran como aprovechamiento a tenor de lo que se establece, segln
su tipologia, por las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan general.

Se permiten marquesinas de hasta 3 m. de profundidad si siempre que se respeten los
retranqueos establecidos en el presente articulo.

69.- Condiciones estéticas y de composicion

La ordenacién volumetrica y la arquitectura de las edificaciones mantendran un importan-
te y elevado tratamiento estético y compositivo, a tenor de su ubicacidn en el Sector y de
configurarse como parcela representativa.

79.- Aparcamiento

Se cumplira con lo normado por el Texto Refundido del Plan General en cuanto a dotacion
y Usos.

ART®. 80.- PABELLON DE EXPOSICION Y VENTAS (OR.CT.AT.tipo 2°)

10.- Regulacién de usos
Son usos caracteristicos los definidos para el Centro de Servicios y de Exposicidn y Ventas
en el articulo 78.
El resto de usos se consideran prohibidos
20.- Condiciones de parcela
Se considera como parcela minima la grafiada en el Plano de Ordenacion, no permitiéndo-
se por tanto parcelacion alguna.
Se permiten operaciones de subdivision horizontal del espacio edificado manteniendo la
unidad parcelaria.
30.- Condiciones de ocupacion de parcela
Retranqueos: Debera retranquearse un minimo de 8 m. a las alineaciones Sur y Oeste.
Respecto a los linderos Norte y Este la separacion minima sera la mitad de la altura de la
edificacion con un minimo absoluto de 4 m.
Porcentaje maximo de ocupacién. El porcentaje maximo de ocupacién de la parcela se
fija en el 50%.
Cerramientos: No se considera obligatorio realizar el cierre de la parcela.
En el caso de efectuarse el cierre, este podra disponer hasta un maximo de 0,70 m. de
zocalo macizo y el resto, hasta la altura maxima de 2,40 m., con cierre transparente o
seto vegetal.
40,.- Condiciones de la edificacidon
Dimensiones de la edificacion: No se establecen dimensiones maximas ni minimas,
siempre y cuando se cumplimenten, el resto de los parametros urbanisticos.
Edificabilidad: La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en 1,40 m2c/m2s.
. Alturas maximas y minimas: la altura maxima de la edificacion se establece en 15 m.
Numero de plantas. No se fija el nUmero de plantas sobre rasante siempre y cuando se
desarrollen dentro de la altura maxima permitida y cumplan con el parametro de alturas
libre minimas.
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El nUmero maximo de plantas bajo rasante sera el dos, cuyo aprovechamiento se compu-
tara a tenor de los usos proyectados y siguiendo lo establecido por las Normas Urbanisti-
cas del Texto Refundido del Plan General.

50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres minimas.- La altura libre minima de la planta baja serd de 3 m. mientras
gue para las plantas de pisos se fija en 2,70 m.

Cuerpos volados.- Se permiten cuerpos volados en las edificaciones hasta una profundi-
dad de 1,50 m. Computaran como aprovechamiento a tenor de lo que se establece, segun
su tipologia, por las Normas urbanisticas del Texto Refundido del Plan General.

Se permiten marquesinas de hasta 3 m. de profundidad siempre que se respeten los re-
tranqueos establecidos en el presente articulo.

6°.- Condiciones estéticas y de composicion

La ordenacién volumétrica y la arquitectura de las edificaciones mantendran un importan-
te y elevado tratamiento estético y compositivo, a tenor de su ubicacion en el Sector y de
tratarse de una parcela representativa.

70.- Aparcamientos

Se cumpliran con lo normado por el Texto Refundido del Plan General en cuanto a dota-
ciones y usos. El nimero de plazas obligatorias no computaran como aprovechamiento.
890.- Condiciones del espacio libre mancomunado

En caso de subdivision del espacio edificado, el espacio libre de parcela tendra el caracter
de propiedad mancomunada e indivisible del conjunto de espacios edificados independien-
tes, no pudiéndose realizar en él cierres de obra que lo subdividan, pero si senalizaciones
en el suelo de acceso, carga y descarga y almacenamiento productivo.

Dicho espacio libre privado deberad quedar perfectamente urbanizado en la totalidad de su
superficie.

ART®, 81.- ESTACION ADUANERA (OR.CT.AA. tipo 1°)

19.- Regulacién de usos
Son usos caracteristicos los definidos para la Estacion Aduanera en el articulo 78.
En la nave almacén:
« Se garantizara el uso del almacén aduanero en al menos 1.000 m2c.
» Se considera uso compatible el de oficinas ligado a la actividad logistica.
+ Se consideran usos compatibles los regulados por el articulo 54 en tipo 3°.
e El resto de los usos se consideran prohibidos.
290.- Condiciones de parcela
Se considera como parcela minima la grafiada en el plano de ordenacién, no permitiéndo-
se por tanto parcelacién alguna.
Se permite operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad parce-
laria.
30.- Condiciones de ocupacién de parcela
Retranqueos: Debera retranquearse un minimo de 8 m. respecto a la alineacién con
viario publico (Oeste). En el resto de linderos y alineaciones el retranqueo minimo sera de
3,80 m.

Porcentaje maximo de ocupacion. El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela se
fija en el 65%.

Cerramientos: Sera obligatorio la realizacion del cierre a modo de zécalo opaco hasta
0,70 m. de altura como maximo y continuando hasta un maximo de 2,20 m con estructu-
ras metalicas o setos vegetales.

40 .- Condiciones de la edificacidn

Dimensiones de la edificacién.- No se establecen dimensiones maximas ni minimas
siempre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en 0,85 m2c/m2s

Condiciones particulares del edificio de oficinas: Se podra destinar un maximo del 15%
de la edificabilidad al uso de oficinas en edificio exento.

Condiciones particulares de la nave almacén:
- Superficie maxima de los espacios subdivididos: Quedara regulada por el cumplimiento
de los parametros de separaciones a linderos, indice de ocupacion y condiciones del espa-
cio libre mancomunado.
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- Superficie minima de los espacios subdivididos: La superficie minima construida de
cualquier espacio resultante de la subdivisién debera poseer al menos 600 m2c en planta
baja debiendo contar con un frente minimo edificado de 20 m.

- NUmero maximo de subdivisiones: Se permite un maximo de 6 subdivisiones del espa-
cio edificado.

- Cada subdivision de la nave almacén podra destinar un maximo del 10% de su superfi-
cie construida a oficinas ligadas a la actividad principal.

Alturas maximas y minimas: la altura maxima sera de 10 m. a cornisa en edificios de
oficinas y actividades complementarias a la principal. En los pabellones y almacenes se
admitird una altura maxima de cornisa, alero o base de cubierta en diente de sierra de 13
m.

No se establece altura minima siempre que se cumpla el parametro de altura libre mini-
ma.

Numero de plantas: No se fija el nimero de plantas sobre rasante siempre y cuando se
desarrollen dentro de la altura maxima permitida y cumpla con el parametro de altura
libre minima.

El nUmero maximo de plantas bajo rasante sera el de una cuyo aprovechamiento se com-
putara en funcion de los usos proyectados y siguiendo lo establecido por las Normas Ur-
banisticas del Texto Refundido del Plan General.

50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres.- En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura
libre minima de 2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml en entreplantas, y que se incre-
mentara hasta 3 ml en areas donde pueda preverse gran concentracién de personas -
como comedores, economatos, aulas, etc.- en dependencias de superficie Gtil mayor de
60 m2c.

En naves o talleres de produccién la altura minima sera de 4 ml.

Cuerpos volados.- En fachadas y traseras, los vuelos seran libres, siempre que se res-
pete el retranqueo minimo a linderos en relacién con el cuerpo mas saliente (excepto
aleros de vuelo maximo 1 ml a una altura minima de 4,00 ml).

En la fachada frontal los vuelos tendran una dimension maxima de 1,50 ml cuando sus-
tenten volumenes cerrados o emicerrados, y de 3 ml en el caso de marquesinas o aleros.
Tendran en todo caso una altura minima de 4 ml sobre la rasante de la superficie de ro-
dadura o acera peatonal, en su caso.

60.- Condiciones estéticas y de composicion

No se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas.

79.- Aparcamiento

Sera preceptivo el aparcamiento interior en la parcela a razén de una plaza por cada 150
m2 o fraccion de superficie util productivo y una plaza por cada 100 m2 o fraccién de
superficie terciaria.

80.- Condiciones del espacio libre mancomunado

En caso de subdivision del espacio edificado, el espacio libre de parcela tendra el caracter
de propiedad mancomunada e indivisible del conjunto de espacios edificados independien-
tes, no pudiéndose realizar en él cierres de obra que lo subdividan, pero si senalizaciones
en el suelo de acceso, carga y descarga y almacenamiento productivo.

Dicho espacio libre privado debera quedar perfectamente urbanizado en la totalidad de su
superficie.

Los viarios privados en el interior de la parcela deberdn de cumplir con la siguientes an-
churas minimas:

» Vias de un solo sentido sin puertas de acceso a pabellén: 4 ml.

« Vias de un solo sentido con puertas de acceso a pabellén en un lado: 7 ml.

« Vias de un solo sentido con puertas de acceso a pabelldn a 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 puertas de acceso a pabellén en los dos lados: 13 ml.

Las anchuras libres de los viarios antes indicadas no podran quedar afectadas por la loca-
lizacion en las mismas de plazas de aparcamiento.

Los radios de giro se corresponderan con las trayectorias caracteristicas de los diferentes
vehiculos tipo a los que se permita la circulacion interior.

El nimero de accesos quedara limitado exclusivamente al de las conexiones con el viario
principal interior.
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ART?, 82.- APARCAMIENTOS DE VEHICULOS INDUSTRIALES (OR.CT.AA. tipo 2°)

10.- Regulacién de usos

El uso caracteristico es el de aparcamiento de vehiculos.

Como usos complementarios se admiten los de servicios administrativos y dotacionales
(vestuarios, aseos, duchas y taquillas) de la propia instalacion.

El resto de los usos se consideran prohibidos.

29.- Condiciones de parcela

Se considera como parcela minima la grafiada en el plano de ordenacién, no permitiéndo-
se por tanto parcelacién alguna.

30.- Condiciones de ocupacion de parcela

Retranqueos.- Deberd retranquearse un minimo de 3 m. respecto a las alineaciones y
linderos.

Porcentaje maximo de ocupacion.- El porcentaje maximo de ocupacidén se establece en
el 5%.

Cerramientos.- Sera obligatorio la realizacidon del cierre a modo de zécalo opaco hasta
0,70 m. de altura como maximo y continuando hasta un maximo de 2,20 m. con estruc-
tura metalica o setos vegetales.

40 .- Condiciones de la edificacidon

Dimensiones de la edificacion.- No se establece dimensiones maximas ni minimas siem-
pre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela
calificada, se fija en 0,10 m2c/m2s.

Altura maximas y minimas.- La altura maxima serd de 8 m. a cornisa. No se fija altura
minima siempre que se cumpla el pardmetro de altura libre minima.

Numero de plantas.- El nimero maximo de plantas sobre rasante sera el de dos.

Se permite la realizacidon de una planta bajo rasante en la que se ubiquen instalaciones.
50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres.-La altura libre minima se fija en 2,60 m. pudiéndose reducir a 2,40 en el
caso de realizarse entreplanta.

Cuerpos volados.- Los vuelos no podran sobrepasar la profundidad de 1,20 m. siempre
gue se respeten los retranqueos minimos fijados en el presente articulo.
6°.- Condiciones estéticas y de composicion
No se establecen condiciones estéticas y compositivas especificas, debiéndose plantear
barreras verdes perimetrales que minimicen el impacto virtual interno y externo.

ART®, 83.- SERVICIO DE VEHICULO (OR.CT.AA tipo 3°)

10.- Regulacion de usos

Son usos caracteristicos los definidos para el Servicio al Vehiculo y para la Actividad Lo-
gistica y de Almacenaje en el articulo 78.

Se garantizara el uso de servicios al vehiculo en al menos 2 pabellones de 229,5 m2 cada
uno, poseyendo al menos uno de ellos una entreplanta de al menos 60 m2.

Se consideran usos compatibles los comerciales y oficinas ligadas al uso principal.

El resto de los usos se consideran prohibidos.

20.- Condiciones de parcela

La parcela minima serd de 2.000 m2s y dispondra de un frente minimo a viario privado de
75 m.

30.- Condiciones de ocupacion de parcela

Retranqueos.- Debera retranquearse un minimo de 2,50 m. respecto a la alineacién con
viario privado. En el resto de los linderos no se exige retranqueo minimo alguno.

Porcentaje maximo de ocupacioén.- El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela se
fija en el 90%.

Cerramientos.- No se exige la realizacion del cerramiento de la parcela. En el caso de
efectuarse, deberd estar integrado por un zdcalo opaco maximo de 0,70 m. y hasta la
altura de 2,20 m. con cierre transparente tipo metalico o seto vegetal.

40.- Condiciones de la edificacion
Dimensiones de la edificacion.- No se establecen dimensiones maximos ni minimas,
siempre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en 1,35 m2c/m2s.
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Alturas maximas y minimas.- La altura maxima sera de 10 m. a cornisa. No se fija altu-
ra minima siempre que se cumpla el parametro de altura minima.

Numero de plantas.- El nimero maximo de plantas sobre rasante sera el de dos.
Se permite la realizacion de una planta bajo rasante cuyos aprovechamientos se compu-
taran a tenor de los usos que se reproyecten, siguiendo lo establecido por las Normas
Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General.
50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres.- La altura libre minima se fija en 2,70 m. debiéndose ampliar hasta 3 m.
en naves o talleres.

Cuerpos volados.- Los vuelos seran libres siempre y cuando se respeten los retranqueos
anteriormente establecidos.
Se permiten las marquesinas con vuelo maximo de 3 m. debiendo respetar una altura
libre minima de 4 m. sobre la rasante de la superficie de rodadura o acera peatonal en su
caso.
60.- Condiciones estéticas y de composicion.
No se establecen condiciones estéticas y compositivas especificas, salvo las derivadas de
una armonia con el resto de las edificaciones previstas en el area.

ART®. 84.- CENTRO LOGISTICO, MANZANAS TIPO A.A (OR.CT.AA. tipo 4°)

10.- Regulacion de usos

Sin usos caracteristicos los definidos para el Centro Logistico en el articulo 78.

Se consideran usos compatibles los comerciales y oficinas ligadas al uso principal.

El resto de los casos le consideran prohibidas.

20.- Condiciones de parcela

La parcela minima se fija en 2.500 m2s y dispondra de un frente minimo a viario privado
de 40 m.

30.- Condiciones de ocupacion de parcela

Retranqueos.- El retranqueo minimo al frente de la parcela sera de 8,50 m. Respecto a

los linderos seran:

- 4,50 m. si se trata de nave aislada en parcela individual.

- 4,5 m. en los frentes en los que no se haya procedido al adosamiento, en los casos de
naves adosadas. En cualquier caso el nimero maximo de parcelas con edificios adosados
sera el de cuatro cuyas fachadas adosadas por mddulos no podra exceder de dos.

Porcentaje maximo de ocupacién.- El porcentaje maximo de ocupacién de la parcela se
fija en el 75%.

Cerramientos.- Debera efectuarse obligatoriamente el cerramiento respecto a los espa-
cios de dominio y uso publico, a modo de zécalo macizo de 0,70 m. como maximo y cierre
transparente tipo verja o seto vegetal hasta alcanzar los 2,20 m. de altura maxima.
Respecto al cierre de separacidn con el viario privado o para los colindantes podra efec-
tuarse o no. En el primer caso se cumpliran las mismas condiciones enunciadas en el pa-
rrafo anterior teniendo en cuanta que la resolucién sera uniforme para cada manzana.
40 .- Condiciones de la edificaciéon

Dimensiones de la edificacidon.- No se establecen dimensiones maximas para la edifica-
cion siempre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos.

La dimensién minima de la edificacién sera aquella que al menos proponga la construc-
cion del 5% de la parcela en el caso de las parcelas AA7 y AA8, y del 25% para el resto.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en el 0,85 m2c/m2s.

Alturas maximas y minimas.- La altura maxima sera de 12 m. a cornisa.

No se fija altura minima, siempre que se cumpla el parametro de altura libre minima.

Numero de plantas.- El nUmero maximo de plantas sobre rasante sera el de tres.

Se permite la realizacién de una planta bajo rasante cuyo aprovechamiento se computara
siguiendo lo establecido por el Texto Refundido del Plan General.
50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres.- la altura libre minima de la naves sera de 3 m. En plantas de caracter no
productivo (almacenaje) se exigira una altura libre minima de 2,60 m.

Cuerpos volados.- En las fachadas laterales y traseras, los vuelos seran libres, siempre
gue se respete el retranqueo minimo a linderos en relacion con el cuerpo mas saliente.

En la fachada frontal los vuelos tendran una dimensién maxima de 1,50 m cuando susten-
ten voliumenes cerrados o semicerrados, y de 3ml en el caso de marquesinas o aleros.
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Tendran en todo caso una altura libre minima de 4 m. sobre la rasante de la superficie de
rodadura o acera peatonal, en su caso.

69.- Condiciones de la edificacion

En la ordenacién de las edificaciones se guardara mucho cuidado en el establecimiento de
alineaciones uniformes para todos los edificios que den fachada al mismo vial. En particu-
lar para la calle Lermandabide se establecera una Unica alineacion de las edificaciones.
Respecto a las condiciones estéticas se debera tener especial cuidado al disefiar los fren-
tes a la calle Lermenadabide y a la calle limite Oeste hacia las que se plantearan solucio-
nes de fachadas principales y nunca como traseras.

79.- Aparcamientos

Sera preceptivo el aparcamiento interior en la parcela a razén de una plaza por cada 150
m2 o fracciéon de superficie util productiva (almacenaje) y una plaza por cada 100 m2 o
fraccion de superficie (til terciaria.

ART?, 85.- CENTRO LOGISTICO, MANZANAS TIPO AD (OR.CT.AD)

10.- Regulacién de usos

Son usos caracteristicos los definidos para el Centro Logistico el articulo 78.

Se consideran usos compatibles los comerciales y oficinas ligados al uso principal.

El resto de los usos se consideran prohibidos.

20.- Condiciones de parcela

No se fija parcela minima ya que se establecen como vinculantes las manzanas delimita-
das por los viarios privados.

30.- Condiciones de ocupacion de la parcela

Retranqueos.- El retranqueo minimo respecto a los viarios privados y publicos se fija en
6 m. Respecto al resto de los linderos el retranqueo minimo sera el de 4,50 m.

Porcentaje maximo de ocupacion.- No se establece un porcentaje maximo de ocupacién
guedando este definido por los parametros de retranqueos minimos y aprovechamiento
maximo.

Cerramientos.- Debera efectuarse obligatoriamente el cerramiento respecto a los espa-
cios de dominio y uso publico, a modo de zécalo macizo de 0,70 m. como maximo y cierre
transparente tipo verja o seto vegetal hasta alcanzar los 2,20 m. de altura maxima.
Respecto al cierre de separacion con el viario privado podra efectuarse o no. En el primer
caso se cumplirdn las mismas condiciones enunciadas en el parrafo anterior teniendo en
cuenta que la solucion sera uniforme para cada manzana-parcela.

40 .- Condiciones de la edificacidon

Tipologia.- Claramente se trata de una edificacién Unica subdividida en mddulos.

Dimensiones de la edificacion.- No se establecen dimensiones maximas para la edifica-
cion siempre y cuando se cumplimenten el resto de los parametros urbanisticos. Las di-
mensiones minimas de la edificacion sera aquella que al menos proponga la construccion
del 40% de la manzana-parcela, salvo para la AD 6 en la que sera el 5%.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en el 0,85 m2c/m2s.

Alturas maximas y minimas.- La altura maxima sera de 12 m. a cornisa.

No se fija altura minima, siempre que se cumpla el parametro de alturas libre minima.

Numero de plantas.- El nUmero maximo de plantas sobre rasante sera el de tres.

Se permite la realizacién de una planta bajo rasante cuyo aprovechamiento se computara
siguiendo lo establecido por el Texto Refundido del Plan General.
50.- Otras condiciones de la edificacion

Subdivision del espacio edificado.- La superficie minima de cada mddulo, resultado de la
subdivisién del edificio, se establece en 400 m2c debiendo contar con un frente minimo
de 20 m. a viario privado.

Alturas libres.- La altura libre minima de las naves sera de 3 m. En las plantas de carac-
ter no productivo (almacenaje) se exigira una altura libre minima de 2,60 m.

Cuerpos volados.- En las fachadas traseras los vuelos seran libres, siempre y cuando se
respete el retranqueo minimo a lindero en relacion con el cuerpo mas saliente.

En las fachadas frontales, a viario publico o privado, los vuelos tendran una dimension
maxima de 1,50 m, cuando sustenten voliumenes cerrados o semicerrados, y de 3 ml en
el caso de marquesinas o aleros. Tendran en todo caso una altura libre minima de 4 m.
sobre la rasante de la superficie de rodadura o acera peatonal, en su caso.

69.- Condiciones estéticas y de composicion
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En la ordenacion de las edificaciones se guardara mucho cuidado en el establecimiento de
alineaciones claras para uniformizar los frentes de las manzanas al viario privado.

El disefio estético y solucion arquitectonica se cuidara de manera que realmente responda
a unas construcciones de calidad tanto por los materiales utilizados como por el propio
tratamiento edificatorio.

79.- Aparcamientos

Sera preceptivo el aparcamiento interior en la parcela a razén de una plaza por cada 150
m2 o fraccion de superficie util productiva y una plaza por cada 100 m2 o fraccién de
superficie (til terciaria.

ART?, 86.- ESTACION DE SERVICIO (OR.CT.SU)

10,- Regulacion de usos

El uso caracteristico es el de Servicio de carburantes con suministro de aire y agua, y un
tren de lavado automatico para vehiculos ligeros.

Se consideran usos compatibles el comercial y oficina ligados al uso principal. Por ello, no
se permite la venta de productos no relacionados con el mantenimiento de los vehiculos
ni el establecimiento de oficinas que no sea la propiamente administrativa de la Estacién
de Servicios.

El resto de los usos se consideran prohibidos.

20.- Condiciones de parcela

No se establece parcela minima ya que se fija como vinculando la delimitada en el Plan.
39.- Condiciones de ocupacion de parcela

Retranqueos.- El retranqueo minimo de cualquier edificacion, instalacidon semi-fija, sur-
tidor, etc. respecto a las alineaciones principales (Este, Oeste y Sur) se establece en 8 m.
Respecto al lindero restante la separaciéon minima sera de 4,50 m.

Porcentaje maximo de ocupacidn.- Se establece en el 30% de la parcela . Se contabili-
zara como ocupacion, ademas de las construcciones cerradas, las superficies afectadas
por posibles instalaciones complementaria como tren de lavado, engrase, etc.

Cerramiento.- Debera delimitarse claramente el limite entre la superficie de dominio
publico de la propiedad privada.

40,- Condiciones de la edificacién

Dimensiones de la edificacion.- No se establecen dimensiones maximas y minimas.

Edificabilidad.- La edificabilidad maxima neta, aplicable a la superficie de la parcela asi
calificada, se fija en 0,30 m2c/m2s.

Altura maxima.- La altura maxima a cornisa se establece en 10 m. Sobre dicha altura
se permiten elementos simbdlicos cuya altura maxima no podra exceder de los 15 m.
Namero de plantas.- El nimero maximo de plantas sobre rasante sera el de dos.
Se permite la realizacién de una planta bajo rasante destinada a instalaciones.
50.- Otras condiciones de la edificacion

Alturas libres.- La altura libre minima se fija en 2,60 m.

Cuerpos volados.- Se permite la realizacidon de cuerpos volados siempre y cuando se
respete el retranqueo minimo anteriormente normado. Las posibles marquesinas podran
alcanzar hasta los limites de la parcela sin ninguna otra limitacion constructora.

60.- Condiciones estéticas y de composicion

Se tendra en cuenta el caracter de Instalacion en Fachada del Centro de Transporte, de-
biéndose realizar con un tratamiento formal especialmente cuidado.

ART®. 87.- VIARIO PRIVADO (OR.CT.VP)

19.- Definicion

Los sistemas viarios privados y sus nexas zonas de aparcamiento y aceras peatonales son
una de las calificaciones dadas en las areas o parcelas de propiedad privada, las cuales
estan calificadas pormenorizadamente en el Plan Parcial como productivas. Al tener la
consideracion de privados; son de uso, conservacién y mantenimiento privado.

En el presente Plan Parcial se han grafiado los viarios incluidos en la parcela del Centro de
Transporte.

20.- Usos compatibles

Los Unicos usos compatibles son:

Las instalaciones privadas de alumbrado y sefializacidon privadas relacionadas con el
trafico, transporte y zonificacion de usos.

En ningun caso tendran cabida los anuncios, publicidad y rétulos.
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Las conexiones con superficies imprescindibles a los sistemas o infraestructuras basicas
(agua, saneamiento, energia, gas, telefénica, etc) que discurran subterraneamente bajo
esta zona, siempre y cuando se ajusten a su Normativa Técnica especifica y a las condi-
ciones del Proyecto de Urbanizacién.

El arbolado en alineaciones de aceras y/o espacios previstos para aparcamiento.

Se permitira la alineacidén de parte de ellas para posibilitar el paso de vehiculos a las
parcelas edificables.

39.- Usos prohibidos

El resto de los usos no sefialados en los apartados anteriores, tienen la consideracion de
prohibidos.
40.- Edificaciones autorizadas
No se tolerara edificacion alguna.
ARTP®. 88.- ESPACIO LIBRE PRIVADO (OR.CT.ELP)
19.- Definicién
Los espacios libres privados son una de las calificaciones dadas en las areas o parcelas de
propiedad privada los cuales estan calificados pormenorizadamente en el Plan Parcial co-
mo productivas. Al tener la consideracion de privados; son de uso, conservacion y mante-
nimiento privado.
En el caso concreto corresponde a una pequefa franja de terreno lindante con la zona de
equipamiento y verde del Sector localizada en el extremo Noroeste.
Se concibe como espacio libre multifuncional dentro del cual puede coexistir espacios
peatonales de distinto caracter y servicios de la zona (Centro de Transportes) cuya com-
patibilidad se define a continuacion.
20.- Usos compatibles
En esta zona se permitiran:

El tratamiento como zona ajardinada.

Una ocupacion total como previsidon de plazas de aparcamiento.

Las conexiones con superficies imprescindibles a los sistemas de infraestructuras basi-
cas (agua, saneamiento, gas, telefonia, etc.) que discurran subterraneamente bajo esta
zona y cuando se ajusten a su Normativa Técnica especifica y a las condiciones del Pro-
yecto de Urbanizacion.

39.- Usos prohibidos
El resto de los usos se consideran prohibidos. Entre otras cabe destacar; la ubicacion de
centros de transformacidn, la localizacion de carteles, anuncios o publicidad, etc.
40.- Edificios autorizados
No se tolerara edificacidén alguna.

ART®. 89.- CONDICIONES PARA LA TRAMITACION DE ESTUDIOS DE DETALLE
(C.T.)

Para todo el area del Centro de Transportes se ha pormenorizado, a través del presente
Plan Parcial, las calificaciones, usos del suelo privado, condiciones de edificabilidad, nor-
mativa de usos y de edificacion, etc. los cuales tiene la consideracidon de vinculantes en
todos sus extremos.

En el caso de cualquier modificacién que afecte a las condiciones particulares de la parce-
la del Centro de Transporte incluidas en el presente Plan Parcial, deberd ser motivo de la
obligada redaccién y tramitacién de un Estudio de Detalle el cual se ajustara en todo a lo
normado en el epigrafe 2.2 "Regulacién de los Estudios de Detalle" de estas Ordenanzas
Reguladoras y en ningun caso podra afectar a las condiciones vinculantes enunciadas en
el articulo 15 "Ordenacién de volimenes" de las mismas.

Cualquier alteracion de los parametros enunciados en dicho articulo 15 serd motivo de la
obligada redaccion y tramitacion de la Modificacion del Plan Parcial.

3.3. Ordenanzas Técnicas relativas al desarrollo de los Proyectos de Urbaniza-
cion. (para los espacios publicos o privados)

ART°. 90.- GENERALIDADES

1.- Las obras de urbanizacién, con independencia del sujeto publico o privado a quien
corresponda sufragarlas, se ejecutaran de acuerdo con los criterios indicados por el Exc-
mo. Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, debiendo asimismo adaptarse a la normativa secto-
rial vigente de obligatorio cumplimiento.

2.- Los Proyectos de Urbanizacion de iniciativa publica se referiran a las obras y servicios
previstos en este Plan Parcial, sin perjuicio de ampliarlos a otros servicios posibles o pre-
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visibles no comprendidos en aquellos y que en su momento se estimen necesarios, cuan-
do estos servicios no previstos, se vayan a establecer en plazo no superior a cinco afos.
Los Proyectos de Urbanizacion de iniciativa privada, a desarrollar en las parcelas privadas,
se referiran a las obras y servicios que se prevean y se estimen necesarios.

3.- Los trazados y dimensionamientos indicados en los planos de esquemas de redes de
los distintos servicios de infraestructura, tienen caracter indicativo, debiendo respetarse
fundamentalmente pero pudiendo sufrir modificaciones de detalle, como consecuencia del
estudio y calculo con mayor precisidon que corresponde a los Proyectos de Urbanizacion de
los espacios publicos. En la memoria de estos Proyectos de Urbanizacidon se deberan justi-
ficar técnicamente las modificaciones introducidas.

Respecto a los Proyectos de Urbanizacién de los espacios privados, la representacién en
los planos del Plan Parcial Unicamente tienen el valor de orientativo pudiéndose modificar
en profundidad a tenor de las necesidades.

4.- Los Proyectos de Urbanizacion de los espacios publicos podran contemplar su ejecu-
cién por etapas o fases, de acuerdo con el propio desarrollo del Plan de Etapas previsto en
el Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacién de los espacios privados sera Unico, pudiéndose contemplar
su ejecucion por etapas o fases.

5.- Para la tramitaciéon y aprobacion de los Proyectos de Urbanizacidn serdn necesaria-
mente presentados, ademas de la documentacion propia de los mismos, lo siguiente:

« Oficio de aprobacion definitiva del Plan Parcial.

« Planos de Ordenacién del Plan Parcial.

» Planos de urbanizacidn y esquemas de redes de infraestructuras del Plan Parcial.

ART®, 91.- CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION DE CADA TIPO
DE OBRAS O SERVICIOS

Cada clase de obras o servicios constituird un capitulo independiente (pudiendo ser pro-
yectos independientes) que contendra:

1.- Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras, detallando los calculos que
justifiquen los criterios basicos para el dimensionamiento, trazado de redes, materiales
que se proyectan, obras complementarias, etc.

2.- Planos de informacion y de situacién en relacién con el conjunto urbano.

3.- Documentacion indicada en el articulo anterior (referente al Plan Parcial aprobado
definitivamente)

4.- Plano de proyecto con plantas y perfiles longitudinales y transversales necesarios asi
como de detalle de los elementos singulares que sean necesarios para definir y concretar
adecuadamente las obras que se pretende ejecutar.

5.- Pliegos de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-administrativas de las
obras y servicios que regiran en la contratacion y ejecucion de las obras e instalaciones,
en el que se incluya como minimo:

» Definicion y calidad de los materiales.

« Sistema de medicién y abono de las obras.

« Sistema de ejecucidon y empleo de materiales.

« Ensayos exigibles.

» Plazos de ejecucién y garantia.

6.- Mediciones.

7.- Cuadro de precios descompuestos.

8.- Presupuesto.

ART®?. 92.- CONDICIONES TECNICAS PARA EL DESARROLLO DE LOS PROYECTOS
DE URBANIZACION DE LA RED VIARIA

1.- Las condiciones concretas respecto a la red viaria publica o privada seran las que de-
termine el oportuno Proyecto de Urbanizacién sobre la base de las especificaciones mini-
mas contenidas en la memoria y planos de este Plan Parcial.

2.- Para el proyecto, célculo y dimensionamiento de la pavimentacidon de los viales sera
de aplicacién la Instruccién de Carreteras (M.O.P. aprobada el 21 de Marzo de 1.973), y
demas normativa vigente.

3.- Para el célculo y dimensionamiento del espesor de la pavimentaciéon se tendra en
cuenta, ademas de su capacidad por tanto, el "efecto de helada" considerando Unicamen-
te aquel determinante de los dos que obligue a mayor espesor.
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4.- Salvo justificacion expresa, se proyectaran firmes y pavimentos flexibles para calza-
das, que comprenderan las siguientes capas enunciadas en su orden de ejecucion, es
decir de abajo hacia arriba:

 Explanada mejorada.

« Capa anticontaminante.

* Base

« Pavimento

5.- Se proyectaran drenajes en orden a recoger y eliminar posibles excesos de humedad
de las capas subyacentes de la pavimentacién.

6.- Cuando existan desniveles en las proximidades inmediatas de las vias, estos desnive-
les se tratardn de forma que los taludes que sean necesarios tengan una pendiente
maxima de 33%, colocando muros de contencion en los lugares necesarios.

ART?. 93.- CONDICIONES TECNICAS PARA EL DESARROLLO DE LOS PROYECTOS
DE URBANIZACION RESPECTO DE LAS ACERAS

1.- Sera de obligado cumplimiento la normativa sobre "Supresion de barreras urbanisti-
cas" de 23 de Marzo de 1.981 aprobada por el Gobierno Vasco.

2.- Las aceras irdn asentadas sobre superficies con preparacion analoga a la descrita an-
teriormente para la explanada mejorada.

3.- La base sera rigida, de espesor minimo de 10 cm estableciéndose las juntas necesa-
rias de dilatacion y retraccion.

4.- El pavimento debera proyectarse atendiendo a las siguientes caracteristicas (y la ade-
cuacion a las mismas serd debidamente justificada):

- Resistencia a la abrasién (desgaste)

- Resistencia a las cargas propias del paso eventual de camiones de servicio de bomberos,
limpieza, mudanzas ambulancias, etc.

- Deslizamiento, considerando todas las condiciones posibles (con agua, hielo, etc.)

- Facil reposicion.

- Ornamentacion

- Facil limpieza.

ART?. 94.- CONDICIONE,S TECNICAS SOBRE ABASTECIMIENTO DE AGUA
POTABLE, SU DISTRIBUCION, RIEGO E HIDRANTES PARA INCENDIOS.

1.- Se debera tener en cuenta las condiciones de separacion a otras instalaciones y todas
aquellas de tipo técnico establecidas en la NTE. IFA/1976, el Pliego de prescripciones Téc-
nicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua del M.O.P.U. de 28 de Julio de
1.974, las Normas Basicas para instalaciones de agua del Ministerio de Industria de 9 de
Diciembre de 1.975, el Decreto 982/1.979 de 15 de Marzo de la Presencia de Gobierno
sobre garantias sanitarias de los abastecimientos de agua, Pliego de prescripciones Técni-
cas Generales para tuberias de saneamiento de poblaciones y deméas normativa vigente.
2.- En el proyecto correspondiente quedaran determinadas las presiones previsibles en
funcionamiento en puntos caracteristicos de las redes, sefialando los valores maximo y
minimo que pudieran ser obtenidos.

3.- La red de agua deberd contar con la necesaria presion para un normal abastecimiento.
La falta de ésta debera ser suplida por medios adecuados de manera que estén suficien-
temente dotadas la totalidad de las industrias y otros edificios.

4.- La red primaria de distribucidn se organizard mediante anillos cerrados con objeto de
conseguir mayor libertad en el sentido de circulaciéon del agua, obteniendo una distribu-
cion mas uniforme y un mejor reparto de la presién, amortiguando los golpes de ariete y
dando mayor seguridad al servicio (ya que mediante los oportunos juegos de llaves o
valvulas de paso, es posible efectuar reparaciones sin interrupcion, mas que parcialmente
del servicio). De la red de anillo partiran los ramales de abastecimiento a cada parcela
industrial o edificios de usos complementarios.

5.- Las bocas de riego seran del modelo adaptado por el Ayuntamiento y la distancia en-
tre ellas se justificarad de forma que los radios de accién se superpongan entre dos conti-
guas, para no dejar ningln espacio sin cubrir.

6.- La red de hidrantes dispondra de la seccidn y tipologia adecuada como para cumplir la
normativa CPI-82 y demas que estén en vigor. La distancia minima entre hidrantes no
sera inferior a los 200 m medidos sobre espacios de uso publico.
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7.- Toda la red de anillos de distribucion, abastecimiento, riego e hidrantes, sera con tu-
beria de presion, y todas las instalaciones estaran de acuerdo en el Pliego General de
condiciones facultativas de tuberias para abastecimiento de agua en vigor.

ART®, 95.- CONDICIONES TECNICAS SOBRE SANEAMIENTO Y EVACUACION DE
AGUAS

1.- Sera de aplicacion general la Norma tecnoldgica NTE-ISA/1973 sobre "Instalaciones
de Salubridad y alcantarillado" del Ministerio de la Vivienda y demas normativa vigente.
2.- El sistema de saneamiento, debido a las caracteristicas del Sector, sera unitario.

3.- El cdlculo de secciones de colectores, se hard de forma que se pueda obtener una
velocidad minima de 0,5 m/seg. a fin de evitar sedimentaciones y maxima de 2 m/seg.
para evitar erosiones, pudiendo aumentar a valores mayores en el caso de tuberias de
gres y otras de gran dureza de revestimiento, si las circunstancias lo precisaran, debiendo
justificarse debidamente en la Memoria del proyecto.

4.- En todo caso las secciones minimas de alcantarillado seran de 40 cm. (30 cm. en ca-
sos muy espaciales) de diametro. Las pendientes minimas en los ramales iniciales debe-
ran ser de 1% y en los demas se determinara de acuerdo con los caudales, para que las
velocidades estén comprendidas entre la maxima y minima indicadas en el articulo ante-
rior.

En las canalizaciones tubulares no se pasara a un didmetro superior a 60 cm. a no ser
que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y en este caso se preveran pozos
de limpieza a la salida o entrada de la obra especial correspondiente.

En el caso de proyectarse cdmaras de carga, en la cabecera de los ramales iniciales, sus
pendientes podran ser las obtenidas en el calculo.

5.- En las cabeceras de las alcantarillas que sirven a varios edificios, se dispondran obli-
gatoriamente camaras de descarga, para la limpieza, cuya capacidad sera de 0,5 m3 para
las alcantarillas de 40 cm. y de 1 m3 como minimo para las restantes.

6.- La determinacion de caudales se hara de acuerdo con la norma NTE-ISA/1.973 antes
citada, o por otro medio avalado que quede debidamente justificado.

El mismo criterio se aplicard para la determinacién de la lluvia y el coeficiente de esco-
rrentia.

7.- La red general de colectores del poligono vertera al colector general de la unidad a
través del cual se llegara a la Estacion Depuradora.

8.- En todas las obras complementarias y accesorios se adoptaran los modelos y criterios
establecidos por AMVISA.

9.- El Ayuntamiento exigira a las actividades industriales una depuracién previa al vertido
a la red general en el caso que asi se determinara en funcién de su grado de contamina-
cién.

ART°. 96.- CONDICIONES TECNICAS SOBRE SUMINISTRO DE ENERGIA
ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

1.- Sera de aplicacién general los Reglamentos Técnicos de Alta y Baja Tensién, las ins-
trucciones complementarias, las normas sobre alumbrado publico y demds normativa
vigente.

2.- La acometida general al Poligono se hara desde la subestacidon de Transformacion de
Iberdrola, que se construird en el mismo, con lineas independientes para suministro a las
parcelas industriales y para la red de alumbrado publico. Esta subestacién se abastecera
de la linea eléctrica de alta tension que atraviesa el sector.

3.- Las redes de distribucidn para el suministro de energia eléctrica a las distintas parce-
las industriales dependeran del tipo de industria, uso y potencia a instalar en las mismas.
El trazado de alta se efectuara en aéreo afectando a los espacios libres de uso publico,
permitiéndose como maximo uno o dos cruces sobre el viario en cada frente de manzana
de manera que si asi lo demandaran las industrias deberd realizarse doble tendido en
cada calle.

De dicha linea de alta se acomete a los transformadores, con el nimero de tomas ade-
cuado, a partir del cual se distribuye en subterraneo toda la red de baja.

La ubicacién de los transformadores debe de efectuarse dentro de las parcelas privadas o
en los espacios libre de uso publico disefiados como separacion entre parcelas industria-
les, quedando totalmente prohibido la ubicacidon de ellos en los espacios libres publicos
previstos como ampliacion del viario, (forma parte de la seccidén tipoldgica de calzada,
acera, espacio libre), sobre las zonas verdes publicas y sistema viario, asi como sobre los
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espacios libres, zonas verdes y sistema viario privados del area del Centro de Transpor-

tes.

La ubicacién de los transformadores dentro de las parcelas industriales podran ser de dos

formas:

- Integrados dentro de la volumetria edificatoria respetandose los pardametros urbanisticos

normados en estas Ordenanzas.

- Exterior a la edificacién industrial, a cuyo efecto se emplazaran a 0,30 m de la alinea-

ciéon de parcela y en cualquier caso se respetara una separacion de 3,50 m a cualquier

otra construccidon dentro de la parcela, distancia medida en sus extremos mas desfavora-

bles.

En cualquier caso, las parcelas con frente al viario paralelo a la C.N. N-I y a la calle Ler-

mandabide no podran adoptar la forma segunda para la ubicacién de los transformadores,

a excepcion de aquellos implantados con anterioridad a la vigencia del presente Plan Par-

cial.

4.- Para el calculo de la demanda prevista se adoptaran los siguientes parametros:

e Para alumbrado: el demandado por la potencia de la red de alumbrado.

« Para la fuerza: 100 W/m2 construido, sobre el que se aplicara un factor de simulta-
neidad de 0,4.

5.- Alumbrado: las iluminaciones medias de las vias se tomaran de acuerdo con la inten-

sidad media diaria del trafico rodado y cuando no se disponga de los datos numéricos

necesarios la iluminacién media debera ser como minimo la siguiente:

« Zonas de uso publico: zonas verdes correspondiente a la calle Lermandabide 10 Lux.

» Vias rodadas y aparcamientos: 15 Lux.

En los encuentros de vias se prevera un aumento del 25% respecto a la iluminacién de

mayor intensidad de las vias concurrentes.

En cualquier caso se justificara el nivel maximo y minimo asi como uniformidades, me-

diante los calculos oportunos y curvas polares o isolux de las luminarias a emplear.

6.- Las lineas de distribucion del alumbrado seran subterraneas, alojadas en tubos PVC de

didmetro no inferior a 100 mm, colocados a una profundidad de 40 a 70 cm sobre lecho

de arena de 5 cm convenientemente nivelado y protegido.

ART®, 97.- CONDICIONES TECNICAS SOBRE ZONAS VERDES Y PLANTACION DE
ARBOLADO

1.- Las zonas verdes quedaran claramente diferenciadas y limitadas mediante bordillos y
otros sistemas que pueda proponer el proyecto de urbanizacién, que garantice la buena
conservacion de areas ajardinadas.

2.- En general, los espacios libres, diferentes de la red viaria propiamente dicha, se trata-
ran de acuerdo con la funcion que les sea propia de acuerdo con los planos de ordenacién
y zonificacion.

3.- Las plantaciones de arbolado en calles, plazas y zonas verdes se efectuaran con el
espacio necesario para su perfecto y total desarrollo.

Se colocaran especies de hoja preferentemente caduca, a fin de permitir el soleamiento
invernal, pudiendo si se estimara oportuno recurrir a especies diferentes en torno a las
vias perimetrales al poligono donde pueden suponer barreras correctoras de ruidos vy
humos. Se tendran en cuenta asimismo en la seleccion de arbolado que su desarrollo no
entorpezca la circulacion de peatones y vehiculos, evitdndose en todo caso que las plan-
taciones disminuyan la iluminacion del alumbrado publico o perjudiquen su adecuada
uniformidad. Se tendra en cuenta ademas para la seleccidn de la especie el tamafio de la
hoja a fin de evitar que pueda cegar los sumideros de saneamiento y que pueda con el
suelo mojado construir peligro de resbaldén para los peatones, asi como las actuaciones
precisas para su conservacion y mantenimiento.

Las plantaciones en zonas verdes seran de libre disposicidn, tratando de respetar los cri-
terios que en cuanto a alineaciones de arbolado se reflejan en los planos de ordenacidn
del Plan Parcial, debiendo combinarse adecuadamente las especies diferentes, los arbus-
tos, etc... en cuanto a su tamano, color, floracion, etc... Los proyectos correspondientes,
deberan concretar las especies a plantar, asi como su tamafio en el momento de la plan-
tacion, su nimero, composicion y deposicion justificAandose debidamente en la Memoria.
4.- Se procedera previamente a las obras de urbanizacidén a retirar la capa superior de
tierra vegetal de todas las zonas ocupadas por viales o aéreas pavimentadas para su
aprovechamiento futuro en zonas verdes y jardines.
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5.- El Proyecto contemplara asimismo, los elementos protectores que sea preciso dispo-
ner, en evitacidén del deterioro del arbolado, -especialmente el colocado en la red viaria-
durante la fase inicial de su desarrollo, hasta alcanzar el porte suficiente que garantice su
posterior crecimiento en condiciones normales.

ART°.98.- CONDICIONES TECNICAS SOBRE LA DISTRIBUCION DE GAS NATURAL

La red de distribucién de gas natural se adaptarda, tanto en el Proyecto de Urbanizacion
correspondiente como en la ejecucion de las obras, al Reglamento General del Servicio
Publico de Gases Combustibles (Decreto 2913/1973 de 26 de Octubre), a las Normas
Basicas de Instalaciones de Gas en edificios habitados (de 29 de Marzo de 1.973), Regla-
mento de redes y acometidas de combustibles gaseosos e instrucciones MIG, de diciem-
bre de 1.974, Instrucciones Técnicas Complementarias MIG, de noviembre de 1.983, y
demas normas vigente. Ademas se aplicaran las normas propias de la compafiia suminis-
tradora (ENAGAS).

ART?. 99.- CONDICIONES TECNICAS SOBRE LAS REDES DE SERVICIOS DE
TELEFONOS Y TELEGRAFOS

Las redes de distribucion del servicio de teléfonos y telégrafos deberan adaptarse tanto
en el correspondiente proyecto como en la ejecucion de las obras, a la norma NTE-
IAT/1973 y demds normativa vigente y de aplicacidn con caracter general para este tipo
de servicios asi como a las normas propias de la Compafiia suministradoras.
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