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TITULO. 1 ESTRUCTURA GENERAL: CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
Capitulo 1.1 ESTRUCTURA GENERAL Y DEFINICIONES PREVIAS

Articulo 1.1.1  Definicién y estructuracidn del contenido normal del derecho de propiedad
1. Definicion del contenido normal

En desarrollo de lo preceptuado en la legislacidon urbanistica vigente el presente Plan
General define como contenido normal del derecho de propiedad los usos vy
aprovechamientos del suelo admisibles segun su:
a) Clasificacion del suelo la division del territorio municipal segin su aptitud
genérica para servir de soporte a los distintos usos del suelo.

La asignacidn a los predios de una determinada clase y categoria de suelo de las
contempladas en la clasificacion realizada por el Plan General provoca la asignacion
del régimen de suelo definido para la misma en estas Normas.

b) La calificacion del suelo divide el territorio municipal en zonas de asignacién
de diferentes calificaciones globales y pormenorizadas, asignando a cada éarea o
parte de ella una determinada ordenanza de Edificacion y Usos de entre las
contempladas por el Plan General.

La asignacién de calificacion global, calificacion pormenorizada y ordenanza de
Edificacion provoca la aplicacién de las normas correspondientes a éstos en cada
caso, ademas de las de caracter general comunes a todas las edificaciones y usos
admitidos por este Plan.

c) Coherentemente, el Plan General delimita dmbitos para las actuaciones de
desarrollo propuestas en todo el término municipal, al objeto de precisar su
ordenacion o definir las condiciones especificas de su gestion o ejecucion.

La inclusién de los predios en alguno de ellos supone la definicién concreta de su
contenido del derecho de propiedad y del procedimiento necesario para su gestién o
ejecucion, al efecto de garantizar el cumplimiento del Plan General y el reparto justo
y equitativo de las cargas y beneficios entre los propietarios afectados.

2. El régimen urbanistico del suelo

El régimen del suelo define la regulacidon de las facultades del derecho normal de
propiedad, de sus limites, derechos y deberes en funcién de la clasificacidn asignada.

Se podria afirmar que estd compuesto por el conjunto de derechos y deberes que
constituye el derecho de propiedad del suelo, en virtud de la legislacién urbanistica
vigente y lo dispuesto por el planeamiento urbanistico de aplicacidn.

3. Estructura de la definicion del contenido normal del derecho de propiedad en el
Plan General.

a) La clasificacion del suelo se recoge grificamente en los planos
correspondientes, para todo el término municipal.
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b) El régimen del suelo se define en funciéon de la clase asighada en este
documento.

C) La calificacion del suelo se recoge graficamente en:

—  Serie de planos de “Calificacién global” para todo el término municipal,
con la asignacién de calificaciones globales.

— Serie de planos de “Calificacion pormenorizada” para la ciudad de
Vitoria-Gasteiz, con la asignacion de calificaciones pormenorizadas vy
Ordenanzas de Edificacién y Usos.

— Serie de planos “Calificacién pormenorizada” para los Pueblos, con la
asignacion de calificaciones pormenorizadas y ordenanzas de Edificacion
y Usos.

d) La asignacion de calificaciones global y pormenorizado implica el cumplimiento
de las Normas Generales de Uso correspondientes a los mismos recogidos en
el Titulo V, Capitulo 2 de estas Normas.

e) La asignacion de Ordenanza de Edificacion y Usos implica el cumplimiento de
las Normas Generales de Edificacidn recogidas en el Titulo V, Capitulo 1, y de
los preceptos de la propia Ordenanza recogidos en el Titulo VI y VII, ambos de
estas Normas.

f) La inclusién de uno de los dmbitos previstos por el Plan General implica el
cumplimiento de:

—  Régimen especial del suelo en ambitos dentro de la clase y categoria de
suelo asignada.

—  Ficha de directrices del ambito asignado.

— Normas para el desarrollo de los ambitos.

—  Determinaciones de la Programacion de las Actuaciones de este Plan
General.

g) En cualquier caso, el ejercicio del derecho de propiedad al uso y
aprovechamiento del suelo en el ambito de este Plan General estara sometido
al régimen de Disciplina definido en este documento y limitado por la
definicién de fuera de ordenacion.

Articulo 1.1.2  Clasificacion del suelo

A los efectos de establecer el régimen juridico del suelo y de acuerdo con las determinaciones
de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, el presente Plan General de Ordenacién
Urbana clasifica el suelo del término municipal en urbano, urbanizable y no urbanizable, segun
la delimitacidn definida en los planos de clasificacidon y ordenacién de este documento.

Los suelos que han de servir como soporte material de la estructura urbana y territorial y que
permiten el ejercicio de las aptitudes de cada clase de suelo se califican como Sistemas
Generales adscritos a algun tipo de suelo anteriormente descrito.

1. Suelo Urbano:

El Suelo Urbano es aquel que, cumpliendo los requisitos fijados en el articulo 11 de la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, se sefialan como aptos por el Plan General para ser
destinados a acoger las actividades y edificaciones caracteristicas de las concentraciones
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urbanas mediante el régimen general de actuacidn directa e individualizada.

El suelo urbano se divide en las siguientes categorias:

a) Suelo Urbano Consolidado: Es aquel suelo urbano integrado por los terrenos ya
transformados que estén integrados o sean integrables en la trama urbana
existente y asumida por el propio Plan General, cuando estén urbanizados o
tengan la condicidn de solares y no se encuentren comprendidos dentro de la
categoria siguiente.

b) Suelo Urbano No Consolidado: Son aquellos terrenos de suelo urbano que la
ordenacidn urbanistica adscriba a esta categoria por concurrir alguna de las
siguientes circunstancias:

Carecer de wuna urbanizacion consolidada por no comprender la
urbanizacién existente las dotaciones, servicios e infraestructuras precisas
exigidas por la ordenacién urbanistica o carecer unos y otros de la
proporcién, las dimensiones o las caracteristicas adecuadas exigidas por la
misma para servir a las edificaciones que sobre ellos existan o se hubieran
de construir.

Precisar la urbanizacion existente de renovacidon, mejora o rehabilitacion
gue deba ser realizada mediante la transformacidn urbanistica derivada de
la reordenacién o renovacidon urbana, incluidas las dirigidas a
establecimiento de dotaciones.

Atribuirle la ordenacién una edificabilidad urbanistica ponderada superior
respecto a la previa existente.

2. Suelo Urbanizable:

3.

El Suelo Urbanizable es aquél que el Plan General destina como soporte del crecimiento
urbano, mediante un régimen general de actuacion condicionado y reglado y cuya
definicidn se contempla en el articulo 14 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

El suelo urbanizable se divide en las siguientes categorias:

a) Suelo Urbanizable Sectorizado: Es aquel que estd incluido como sector en el Plan
General o que el plan de sectorizacién delimite para la formulacidon del
correspondiente plan parcial.

b) Suelo Urbanizable No Sectorizado: Es aquel que habiendo sido clasificado como
urbanizable, no se encuentra incluido en ningln sector por el Plan General, o en
su caso, por un plan de sectorizacion.

Suelo No Urbanizable:

El Suelo No Urbanizable es aquel que cumple con los requisitos del articulo 13 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo. En esta clase de suelo el Plan General establece medidas
de proteccién, condiciones de la edificacidn complementaria de las actividades rurales y
las condiciones impuestas para la no formacidn de nucleos de poblacién.

Excepcionalmente podran implantarse en esta clase de suelo actividades de utilidad
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publica e interés social en las categorias y con las condiciones sefialadas por estas
normas.

Articulo 1.1.3  Calificacién y Regulacién de los Usos del Suelo

El Plan General establece en los planos de Calificacién Global y los de Alineaciones y Zonas de
Ordenanza las distintas areas de suelo urbano y urbanizable que se caracterizan por un mismo
uso y aprovechamiento.

Calificacion Global

1. La calificacién global divide la totalidad del término municipal en zonas y establece con
caracter obligatorio para cada una de ellas las siguientes determinaciones:

a) La cualidad de las zonas privadas que posibilita la ubicacién de los usos privados, o
por el contrario las zonas publicas carentes de aprovechamiento o edificabilidad
urbanistica lucrativa destinada a dar soporte a las dotaciones publicas.

b) Larelacion de los usos permitidos y del uso o actividad principal.

c) Enlas zonas privadas, la edificabilidad maxima sobre rasante de los usos permitidos
cuando precisen ser soportados en edificacion.

d) La edificabilidad urbanistica residencial en las zonas de suelo urbano con uso
predominante de vivienda.

e) Las caracteristicas de las dotaciones publicas de caracter general.

2. La calificacién global ademas de las determinaciones indicadas en el nimero anterior,
establecen las siguientes determinaciones complementarias:

a) Medidas para la proteccién del medio ambiente, conservacidén de la naturaleza y
defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos urbanos, de conformidad con
la legislacion especifica que sea de aplicacién en cada caso.

b) Régimen especifico de la edificacion y de los usos existentes, estableciendo los usos
y las intervenciones constructivas autorizadas.

c) Definicion de las lineas de edificacién de las carreteras y caminos municipales
definidas de acuerdo a los objetivos de su ordenacidn, y en su caso, de la aplicacion
de su legislacién sectorial y de las lineas de proteccion del dominio publico
hidraulico de acuerdo con el Plan Territorial Sectorial de ordenaciéon de los
margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Articulo 1.1.4  Calificacion Pormenorizada

1. EIPGOU incluye la calificaciéon pormenorizada del suelo urbano consolidado.

2. La calificacién global en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable debera ser
desarrollada a través de la calificacion pormenorizada, propia de los planes de desarrollo
con caracter previo a su urbanizacion y/o edificacion.
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3. La calificacion pormenorizada, establece la ordenacién a través de sus determinaciones
graficas y escritas, y desarrollan las zonas publicas y privadas.

4. La calificacién pormenorizada del suelo urbano consolidado divide la totalidad de las
zonas privadas y publicas en suelo urbano y urbanizable mediante las zonas de ordenanza
estableciendo las siguientes determinaciones:

a) Delimitacion de las subzonas publicas destinadas a albergar las dotaciones publicas
de caracter local cuyos terrenos deberan pasar al dominio publico municipal por
cesion obligatoria de sus propietarios.

b) Delimitacién de las subzonas privadas, constituidas por los terrenos que se definen
de titularidad privada y en los que se situa la edificabilidad urbanistica establecida
por la calificacidon global, con la asignacién pormenorizada a cada una de ellas de la
edificabilidad y los usos permitidos.

c) El trazado y caracteristicas de los sistemas locales de infraestructuras de
comunicacion viaria, y en su caso de su enlace con el sistema general de
infraestructuras de comunicacidn viaria previsto en el Plan General.

5. La calificacién pormenorizada definira los usos permitidos y sus intensidades respetando
lo establecido al efecto por la calificacion global de cada zona.

6. Los sistemas generales pueden desarrollar su ordenacion a través de la ordenacion
pormenorizada que establezca un Plan Especial. En el caso de las zonas de sistema general
de equipamiento comunitario situados en suelo urbano, se podra completar y adaptar la
ordenacidn establecida por el Plan General a través de la figura de Estudio de Detalle, de
acuerdo con lo indicado en el articulo 73 de la Ley del Suelo 2/2006.
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Capitulo 1.2 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 1.2.1  Criterios generales de inclusidn

Se incluyen como Sistema General aquellas piezas urbanas que cumplen un papel relevante en
la estructura urbana vy territorial del municipio, bien por el uso que cumplen o por la relacién
entre otros usos considerados como Sistemas Generales.

La inclusidon como Sistemas Generales conlleva un especial régimen de proteccién y/o unas
especiales condiciones de uso y edificacién coherentes con su importancia en la estructura
urbana.

Articulo 1.2.2  Estructura de los Sistemas Generales

1. ElPlan General diferencia los siguientes Sistemas Generales:

- Sistema General de Comunicaciones y Transportes.

- Sistema General de Equipamientos Comunitarios.

- Sistema General de Espacios Libres.

- Sistema General de Infraestructuras Basicas y Grandes Servicios Urbanos.

2. Definicidn y criterios de inclusion en cada uno de los Sistemas Generales.

a) El Sistema General de Comunicaciones y Transportes incluye las redes de
autopistas, autovias y carreteras, la red de vias urbanas, la red de ferrocarriles y las
instalaciones de aeropuertos, estaciones de transportes colectivos de personas y
mercancias en las partes de las mismas que resultan imprescindibles para
garantizar el funcionamiento de la estructura urbana y territorial del municipio y su
comunicacion con la estructura territorial del resto del Estado.

b) ElI Sistema General de Equipamientos Comunitarios incluye todos aquellos
equipamientos de ambito general urbano o municipal, que ademas se constituyen
en hitos urbanos imprescindibles para la lectura de la estructura urbana.

c) El Sistema General de Espacios Libres incluye grandes parques urbanos, las zonas
verdes urbanas y el sistema de vias parque que articulan todas las grandes piezas
verdes configurandolas como un sistemainterrelacionado.

d) El Sistema General de Infraestructuras Basicas y Grandes Servicios Urbanos
comprende las instalaciones y redes que garantizan la cobertura adecuada de los
servicios urbanos basicos de suministro de energia y de agua y de evacuacion y
depuracion y/o eliminacion de residuos urbanos.

Articulo 1.2.3  Identificacion de los Sistemas Generales

Cada una de las piezas que se incluyen en alguno de los Sistemas Generales se grafia
especificamente en la serie de los planos: Sistemas Generales.
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1. Se regulan a través de las condiciones particulares del uso que le corresponden.
Complementariamente, se podran desarrollar ordenanzas que regulen mas
pormenorizadamente alguno de los aspectos que les afectan.

2. Los sistemas generales pueden desarrollar su ordenacién a través de la ordenacién
pormenorizada que establezca un Plan Especial.

3. En el caso de las zonas de sistema general de equipamiento comunitario situados en
suelo urbano, se podrd completar y adaptar la ordenacidn establecida por el Plan
General a través de la figura de Estudio de Detalle, de acuerdo con lo indicado en el
articulo 73 de la Ley del Suelo 2/2006.

Articulo 1.2.4  Desarrollo por planeamiento de detalle

1. El desarrollo de los sistemas generales se realizara a través de Planes Especiales, excepto
que el Plan contenga todas las determinaciones necesarias o que estén incluidos o
adscritos o puedan llegar a estarlo en unidades de ejecucién a desarrollar por Planes
Parciales, especiales o instrumentos de equidistribucién de cargas y beneficios cuando
resulten necesarios, segun el propio Plan General o su desarrollo.

2. Los sistemas generales podran desarrollarse por unidades completas o por partes
diferenciables, a cuyos efectos el Ayuntamiento por el procedimiento detallado en el
articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica delimitara las correspondientes
unidades de ejecuciéon o, en su caso, actuaciones asistemdaticas, o modificard las
delimitaciones previstas en el mismo.

Articulo 1.2.5 Obtencién y Mantenimiento de los Sistemas Generales

Los Sistemas Generales de titularidad publica se obtienen mediante expropiacidn, en el caso
de actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas, o mediante adscripcion a un ambito, ya
sea un drea o un sector, en el que se adquirird como cesion obligatoria.

Articulo 1.2.6  Ejecucién Material de los Sistemas Generales

1. Laejecucidén de las obras e instalaciones de los sistemas generales debera llevarse a cabo
de acuerdo con la programacién y plazos previstos en el Plan General y exigira la efectiva
coordinacion de las actuaciones e inversiones publicas y privadas, segln los casos, en
consonancia con las previsiones que en este sentido establece el Plan.

2. Las ejecuciones de las obras e instalaciones de los sistemas generales seran acometidas
en todo caso de acuerdo con las previsiones del Plan y con base en las siguientes
determinaciones:

a) Por la Administracién Publica, de acuerdo con sus competencias, para
aquellos Sistemas Generales establecidos en el suelo urbano y por los particulares
en la parte que les corresponde en virtud de los compromisos fijados en el
planeamiento anterior tratdndose de Sistemas Generales establecidos en el suelo
clasificado como urbanizable.

b) Por los particulares en caso de ser adjudicatarios de concesiones
administrativas en la prestaciéon de servicios publicos tanto en los Sistemas
Generales en suelo urbano como en los establecidos en el suelo urbanizable.
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c) Por la Administracion Publica y los particulares, de acuerdo con las
previsiones del Plan General, en su defecto, seglin se determine en los
correspondientes Planes Parciales.
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Capitulo 1.3 REGIMEN DEL SUELO URBANO
Seccién 12. REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 1.3.1  Definicién y categorias

El suelo considerado como urbano en aplicacién de los criterios generales de inclusion
resefiados en la Seccion 12 del Capitulo 1, del presente Titulo se divide segun el presente Plan
en dos categorias:

- Suelo urbano consolidado: actuaciones aisladas.

- Suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad: actuaciones de
dotacién.

- Suelo urbano no consolidado: actuaciones integradas.

Articulo 1.3.2  Suelo urbano consolidado

El suelo urbano consolidado se regula mediante ordenanzas particulares, que habrdn se ser
consideradas ademas del resto de normas generales y normas particulares del uso que le
corresponda a cada parcela. El Plan contiene para estos suelos todas las determinaciones
necesarias y suficientes para su ejecucién directa o individualizada por los particulares. En
esta clase de suelo urbano se contemplan actuaciones aisladas sobre los solares existentes,
pudiendo ser exigible para la concesion de licencia la realizacion de obras complementarias
de urbanizacién, segun las define la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Articulo 1.3.3  Suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad

1. En este caso, se trata de parcelas urbanas que por estar incluidos en una actuacion de
dotacion estan pendientes de ejecutar el levantamiento de la carga dotacional por el
incremento de la edificabilidad urbanistica. Una vez levantada tal carga, se asimilara a las
actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado.

2. En este caso podra también ser exigible la realizacién de obras complementarias de
urbanizacidn

Articulo 1.3.4  Suelo urbano no consolidado

El suelo urbano no consolidado, es decir, el que se encuentra dentro de un ambito, se regula
concurrentemente por el correspondiente de la categoria y tipo de suelo y por el derivado del
ambito en que estd incluido.

Comprende el suelo urbano incluido en un dmbito de ordenacidn y gestion por el presente
Plan, que ha podido ser ordenado pormenorizadamente por el mismo o remitido a un
instrumento posterior de desarrollo.
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Seccion 22. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO URBANO

Articulo 1.3.5 Derechos y deberes generales de los Propietarios de Suelo Urbano

Los propietarios de suelo urbano tendrdn derecho a los usos y aprovechamientos
urbanisticos que les correspondan segun la categoria y tipo de suelo, seglin la zona y el
ambito de ordenacidn, y segun la unidad de ejecucidn en que se encuentren situados; si bien
tal derecho queda condicionado al cumplimiento efectivo, dentro de los plazos establecidos
en este Plan y subsidiariamente por la Ley, de las cargas de cesiones obligatorias y gratuitas
reguladas por la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo y el Decreto 123/2012 de Estandares
Urbanisticos, asi como cualquiera otros que hayan sido dispuestos en el presente plan
general.

Articulo 1.3.6  Derechos de los propietarios de suelo urbano

Los propietarios de suelo urbano tienen derecho a la utilizacién de sus predios para los fines
previstos por el Plan y con la intensidad regulada por su aprovechamiento; a la obtencién de
la correspondiente licencia de uso y edificacidén en los términos reglados por estas Normas y
al reparto equitativo y justo de las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

Articulo 1.3.7  Obligaciones de los propietarios de suelo urbano

1. Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en todo caso, todo el suelo
necesario para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter
local al servicio del ambito de desarrollo en el que sus terrenos se encuentren.

2. Ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos con destino publico que resulten del
presente Plan para los ambitos que se delimitan.

3. Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
generales que el Plan General incluye en el dmbito correspondiente, a efectos de su
gestién.

4. Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo debidamente urbanizado,
correspondiente al 15% del aprovechamiento del correspondiente ambito.

5. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo.

6. Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

7. Conservar la urbanizacién ejecutada cuando asi se imponga por el Plan de Ordenacién
del ambito correspondiente o resulte expresamente de disposiciones legales vigentes en
atencién a su dudoso uso publico, y en todo caso mientras no se hayan recepcionado las
obras por el Ayuntamiento.

8. Edificar los solares dentro de los plazos que fija el Plan o puede fijar el Ayuntamiento
para los ambitos de ordenacion y gestion o en su defecto en los plazos fijados por la Ley
del Suelo y otras disposiciones normativas que la desarrollan o complementan.

9. Mantener los terrenos, urbanizaciones y edificios en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.
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Articulo 1.3.8 Definicion de infraestructura complementaria

Se entenderd por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucién
simultanea con las condiciones de licencia correspondientes:

- Las vias de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del poligono o
unidad de ejecucion y que figuren como espacios privados en el Plan o Estudio de
Detalle correspondiente.

- Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacio libres
ajardinados de caracter privado.

- La plantacién de los parques y jardines, zonas arboladas de proteccidn o red de
transporte general.

Articulo 1.3.9 Derecho transitorio de los suelos urbanos sometidos a ambito

En tanto el planeamiento de desarrollo obligatorio y el instrumento de gestidn sefialado para
cada dmbito no hayan recibido aprobacién definitiva en via administrativa, los suelos
regulados por este régimen estaran a lo dispuesto en estas Normas:

1. Los edificios, instalaciones y usos incluidos dentro de uno de estos ambitos quedaran
fuera de ordenacion a los efectos previstos en la legislacién urbanistica.

2. Los propietarios de terrenos incluidos dentro de estos ambitos estan obligados a
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico a los efectos y
con la extension y procedimiento de la Ley del Suelo y de estas Normas.

3. Losterrenos incluidos dentro de estos ambitos no podran adquirir la calificacidén de solar
por edificacion insuficiente a los efectos de su demolicion y sustitucion, hasta tanto no
adquieran firmeza en via administrativa las aprobaciones de los preceptivos desarrollos
de planeamiento e instrumentos de gestién, asi como la efectiva urbanizacion del
ambito.

4. En tanto no puedan ejecutarse o no se ejecuten las determinaciones del Plan General
para estos suelos, el Ayuntamiento podra establecer por acuerdo con los particulares, o
por avenencia con los mismos dentro del trdmite expropiatorio, o por ejercicio de la
expropiacién segun la Norma anterior, servidumbres o derechos de superficie para usos
publicos no lucrativos en régimen transitorio dentro del plazo sefialado en el acuerdo o
en la correspondiente acta de expropiacion.

El inicio del tramite administrativo previo a la ejecucién producira la extincién de la
servidumbre o derecho de superficie sin derecho a indemnizacién alguna. Los mismos
efectos producira el acuerdo de cambio del sistema de actuacién previsto en el articulo
119.3 y 4 de la Ley del Suelo.

5. Los terrenos previstos por el Plan o planes que lo desarrollen como de cesién obligatoria
y gratuita podran ocuparse tras el inicio del procedimiento reparcelatorio o
compensatorio en ejecucion del ambito, o por el procedimiento expropiatorio en
ejecucién de actuaciones aisladas en suelo urbano.
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6. Los propietarios de los terrenos incluidos en estos ambitos estan obligados a la

ejecucion de las determinaciones del Plan General en los plazos previstos por el
Programa de Actuacion del Plan.
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Capitulo 1.4 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
Seccién 12. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 1.4.1 Categorias y sectores incluidos

Dentro del suelo urbanizable se contemplan dos categorias: suelo urbanizable sectorizado,
que se grafia en planos como suelo urbanizable, y suelo urbanizable no sectorizado.

1. El suelo urbanizable sectorizado, comprende los terrenos para los que se propone la
redaccién de planes parciales condicionados exclusivamente por la delimitacion del
correspondiente sector y las determinaciones estructurales del mismo contenidas en el
presente Plan.

Se ha desarrollado una ordenacion pormenorizada con el fin de determinar la viabilidad
de la operacion. Sin embargo, esta ordenacion no es vinculante, sino que se remite la
ordenacidon pormenorizada de los sectores delimitados a Plan Parcial.

2. El suelo urbanizable no sectorizado comprende los terrenos para los que se haya
delimitado areas como reservas para la constitucién o ampliacion del patrimonio publico
de suelo, todo ello en virtud de la Ley 2/2006 e Suelo y Urbanismo. El plazo maximo para
llevar a cabo la gestion sera el maximo legalmente establecido.

En el suelo urbanizable no sectorizado y previo a la delimitacidon de sectores para la
redaccién de Planes Parciales, deberdn fijarse las condiciones urbanisticas propias de la
calificacion global mediante la formulacién de un denominado “Plan de Sectorizacién”.

Articulo 1.4.2  Determinaciones del Plan General para los Sectores

1. El Plan delimita cada uno de los sectores para el desarrollo de dmbitos en suelo
urbanizable. Su delimitacion, clasificacion y calificacién se contienen en los planos
respectivos y en la propia Ficha de Ambito, y son determinaciones estructurales.

2. La cuantificacién de las intensidades de uso se establece en la propia Ficha del Ambito’,
y es también una determinacién estructural.

3. La Ficha de Ambito contiene directrices vinculantes para el desarrollo de la Ordenacién y
un conglomerado de datos indicativos de interés.

4. Con caracter general, la ordenacidon pormenorizada contenida en los planos y en la Ficha
de Ambito tendran cardcter meramente indicativo, y por lo tanto no vinculante; sin
embargo, tendran cardcter vinculante los datos que la ficha asi lo determine, asi como
los siguientes, aunque no sea referido expresamente en la ficha:

a) Las referentes a la cuantia minima de las cesiones obligatorias y gratuitas a
cumplir.

b) Indicacién expresa en contrario de la propia Ficha de Ambito.

C) Lo referente a los limites de sus aprovechamientos sefialados en el Régimen de
vinculacidn y concurrencia de las determinaciones de ambitos.
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Seccion 22. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO
URBANIZABLE

Articulo 1.4.3 Deberes y Derechos Generales de los Propietarios de Suelo Urbanizable
Sectorizado

Las facultades del derecho de propiedad en el suelo urbanizable se ejerceran dentro de los
limites y cumpliendo las obligaciones y derechos regulados en estas Normas del Plan General y
en la Ley del Suelo subsidiariamente.

El aprovechamiento urbanistico que corresponde al titular serd proporcional a la superficie de
su terreno. El aprovechamiento del ambito viene determinado por un indice de edificabilidad
global para el ambito completo. El 85 % del aprovechamiento del dmbito correspondera al
reparto entre las parcelas privadas, estando condicionado tal derecho al cumplimiento de las
obligaciones y cargas impuestas por el Plan General y, en su defecto, por la Ley del Suelo,
dentro de los plazos sefialados por el Programa de Actuacién. El aprovechamiento urbanistico
no apropiable por los titulares del sector corresponderd al Ayuntamiento, que lo recibira
debidamente urbanizado por cuenta y cargo de los particulares afectados por la actuacion.

Tales aprovechamientos de cada ambito se contendrdn en las Fichas de Ambitos
correspondientes. Estas facultades no podran ejercitarse en tanto no sean definitivas en via
administrativa las aprobaciones de los Planes y proyectos reparcelatorios pertinentes segun el
sistema de actuacion elegido, se hayan cumplimentado las cesiones obligatorias y gratuitas a
favor del Ayuntamiento y se hayan efectuado las obras de urbanizacidon previstas en las
mismas.

Articulo 1.4.4 Condiciones para la edificaciéon del suelo urbanizable

En el régimen del suelo urbanizable, ademds de las limitaciones impuestas por el Plan General
o el planeamiento de desarrollo, el suelo no podra ser edificado hasta haberse cumplido las
condiciones sefialadas por los siguientes 3 articulos.

Los propietarios del suelo urbanizable deberan costear y, en su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexion con los sistemas generales exteriores a la actuacidn, asi como, en
su caso, las obras necesarias para la ampliacidn o refuerzo de dichos sistemas requeridos por la
dimension y densidad de la misma y las intensidades de uso que ésta genere.

Articulo 1.4.5 Condiciones para las parcelas aptas para la edificacién

1. Que la respectiva parcela merezca la calificacion de solar, y que merezcan la misma
calificacion el resto de las parcelas incluidas en la misma unidad de ejecucién delimitada,
habiéndose desarrollado para ello la urbanizacién correspondiente.

2. Que se hayan cumplimentado previamente los tramites del sistema de actuacion
elegido para la unidad de ejecucion.

3. Que previamente a la solicitud de la licencia se hayan formalizado a favor del
Ayuntamiento a través de las correspondientes Actas de Cesion las cesiones obligatorias y
gratuitas correspondientes al sector o unidad de ejecucion libres de cargas, gravdmenes y
ocupantes, y que hayan sido debidamente inscritas registralmente.
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Articulo 1.4.6  Cesiones obligatorias y gratuitas

1.

A los efectos del cumplimiento de la tercera de las condiciones enunciadas en el articulo
anterior, los propietarios de suelo urbanizable sectorizado estan obligados a la cesidn
obligatoria y gratuita libre de cargas y gravamenes, del suelo destinado a los sistemas
locales incluidos en su dmbito, debidamente urbanizado excepto en el caso de los
sistemas locales equipamentales; del 15% del aprovechamiento tipo asi como del suelo
donde se ha de ubicar, debidamente urbanizado; del suelo correspondiente a los sistemas
generales que se hayan incluido dentro del propio sector.

También estan obligados a costear la urbanizacion segun el sistema de actuacion
sefialado por el Plan, a conservar la misma hasta su recepcién expresa por el
Ayuntamiento como minimo, y hasta un maximo optativo desde tal recepcién si el
Ayuntamiento asi lo estipula en el tramite de recepcidn, a través de la correspondiente
Entidad colaboradora de Conservacién.

Asimismo, estan obligados a la edificacidon dentro de los plazos marcados por el Programa
de Actuacion del Plan General y subsidiariamente dentro de los sefialados por el propio
Plan de Etapas del Plan Parcial del sector, siempre que éstos no contradigan aquéllos. Por
ultimo, estan obligados al mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones y edificaciones
privadas en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

Articulo 1.4.7 Régimen transitorio del Suelo Urbanizable en tanto no se produzca su

desarrollo

Los aprovechamientos urbanisticos atribuidos por el Plan General a los sectores de suelo
urbanizable no podrdn ejercerse hasta que hayan sido aprobados los Planes Parciales
correspondientes, se hayan efectuado los trdmites impuestos por el sistema de actuacion
elegido, se hayan efectuado las cesiones y se hayan ejecutado las obras de urbanizaciéon
previstas en el Plan Parcialaprobado.

Hasta que se produzcan las circunstancias anteriores no podran ejecutarse edificios, usos
o instalaciones, excepto los usos provisionales autorizables en aplicacion de la Ley 2/2006
de Suelo y Urbanismo.

Tampoco podran autorizarse licencias de parcelacion urbanistica sin la aprobacion del
correspondiente Plan Parcial.

Articulo 1.4.8  Incumplimiento de plazos

El incumplimiento de los plazos sefalados por el Plan General, y en concreto por la
Programacion integrada en él, posibilitara el cambio de sistema de gestién. Ademas, al no
cumplir con los deberes del planeamiento tampoco se adquieren los derechos otorgados por
este plan.
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Capitulo 1.5 AMBITOS DE ORDENACION Y GESTION

Articulo 1.5.1 Objeto y regulacién de los dmbitos

El Plan General define una serie de dmbitos especificos para su correcta ejecucién, cuya
regulacién, ademas de obedecer al régimen general del Plan en funcién de su clasificacién y
calificacion, responde a las determinaciones establecidas para cada ambito en particular en su
ficha correspondiente.

Tras un proceso de equidistribucion de cargas y derechos, el ambito dara lugar a la obtencion
de espacios libres y parcelas dotacionales, asi como parcelas privadas en las que se repartird la
edificabilidad lucrativa del ambito, y en algunos casos, viales u otros elementos de caracter
publico.

Articulo 1.5.2  Clases de ambitos
Se contemplan para cada clase de suelo los siguientes tipos de ambitos:

- En suelo urbano:
- Areas, que deberan desarrollar su ordenacién pormenorizada mediante Plan
Especial.
- Unidades de Ejecucion, cuando se incluye ordenacidon pormenorizada que se
puede considerar definitiva, es decir, que se puede desarrollar sin necesidad de
Plan Especial.

- En suelo urbanizable:
- Sectores, que deberdn desarrollar su ordenaciéon pormenorizada mediante
Plan Parcial.
- Suelo Urbanizable No Sectorizado, para el que deberd redactar un Plan de
Sectorizacidn para convertirlo en Sector, tras lo que sera de aplicacion lo

regulado en estas normas, y en la propia Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, para los Sectores.

- En suelo no urbanizable:
- Ambitos de desarrollo de Planes Especiales.

Articulo 1.5.3  Areas en suelo urbano

Son dmbitos delimitados en el suelo urbano no consolidado, tanto por la urbanizacién
como por la edificacion, para los que el Plan General puede proponer una ordenacion
pormenorizada, que en la mayoria de los casos resultard indicativa, pero en principio, se
propone la remision de su ordenacién pormenorizada a Plan Especial.

Articulo 1.5.4  Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano

La unidad de ejecucién es la unidad minima en la que se dividird el drea para su
posterior gestion. Se podra delimitar dreas de unidad de ejecucidn Unica con la
inclusion de la ordenacién pormenorizada, de modo que contengan la definicion
suficiente para que sea considerada definitiva, no indicativa. Esto supone que no
resulta necesario un posterior Plan Especial para el desarrollo de su ordenacion
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pormenorizada. Sin embargo, podra modificarse tal ordenacién pormenorizada
mediante un Plan Especial, puesto que ésta no es vinculante, sino definitiva; es decir,
se podrd modificar los aspectos no estructurales ni vinculantes, segin determinacion
expresa en su ficha, mediante Plan Especial, sin necesidad de tramitar una
Modificacidn del Planeamiento General.

Articulo 1.5.5 Sectores de Suelo Urbanizable

1. Son dmbitos delimitados en el suelo urbanizable a los efectos de su ordenacién y gestion
para los que el PGOU propone la remisidon de su ordenaciéon pormenorizada a Plan Parcial.

2. Su ordenacidn pormenorizada se contiene con caracter indicativo, especificando el
caracter vinculante sélo de aquellas determinaciones incluidas en la Ficha de ambito que asi
deban considerarse.

Articulo 1.5.6  Determinaciones Generales de los ambitos

1. La asignacion de uso global se recoge en los planos de Calificacion Global, asi como
en las Fichas de ambito. Le sera de aplicacién lo dispuesto en las Normas Generales y
en las Normas Particulares del uso correspondiente.

2. Enlos planos de Calificacién pormenorizada se les puede asignar uso caracteristico
y Ordenanza de Edificacion y Usos. Por norma general, la ordenanza pormenorizada
serd indicativa, pero en los casos en que se trate de ordenacion definitiva, es decir, que
se pueda desarrollar la ordenacién propuesta sin necesidad de tramitar planeamiento
de desarrollo posterior, se indicard en su Ficha de ambito correspondiente. Los
aspectos pormenorizados que el plan haya decidido hacer vinculantes seran recogidos
en la Ficha de dmbito con indicacion expresa de su caracter vinculante.

3. La clasificacion de suelo correspondiente a cada uno de los dmbitos se especifica
en los planos de Clasificacidn, asi como en las Fichas de ambito.

4. Los ambitos se delimitan y caracterizan resumidamente en los planos de gestién
urbanistica y calificacién pormenorizada que remite para su interpretacion a las Fichas
de cada uno de ellos.

Para cada uno de los dmbitos antes clasificados, se sefialan los siguientes aspectos:

a) Instrumentos de desarrollo, Planes Parciales en suelo urbanizable, y Planes
Especiales en suelo urbano y no urbanizable.

b) Seleccion del sistema de actuacidon entre: concertacidén, para los dmbitos
auténomos y de dominio e iniciativa privada, en los que es esperable un sector
privado capaz; de cooperacion, en aquellos cuya rentabilidad se reparte entre
la economia privada y el interés publico o donde se producen dudas
sustantivas sobre la rentabilidad privada esperable o sobre su real capacidad
de gestién; y de expropiacion en los que por dominio publico de los terrenos,
por falta de rentabilidad o para llevar a cabo politicas urbanisticas es precisa la
intervencién publica directa.
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TITULO. 2 SUELO NO URBANIZABLE
Capitulo 2.1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1  Definicién y calificacion del suelo no urbanizable

1. Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos cuya transformacidon urbanistica es
improcedente, los inadecuados para el desarrollo urbanistico, los que no se consideran
idéneos para servir de soporte, previa su transformacion urbanistica, a usos urbanisticos y los
no clasificados como urbanizable y urbano, atendiendo a los criterios enunciados en los
articulos 13 y 14 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

2. Se consideran usos rurales aquellos propios o admitidos en suelo no urbanizable.
Comprenden usos exclusivos de esta clase de suelo o cualquier otro uso que sea admisible en
suelo no urbanizable, conforme a la clasificacion siguiente:

- Usos de proteccién ambiental

- Usos de ocio y esparcimiento en suelo no urbanizable

- Usos relacionados con la explotacion de recursos primarios

- Comunicaciones e Infraestructuras en suelo no urbanizable

- Otros usos edificatorios en suelo no urbanizable

3. En el suelo no urbanizable, el Plan General distingue las siguientes categorias de suelo:

- Especial Proteccion.___ (EP)
- Mejora Ambiental Natural_~~ (MA-N)
— Mejora Ambiental Antropizado (MA-A)
— Forestal (F)
- Forestal. MONteRalo ...~~~ (F-MR)
— Agroganadera y Campiia de Alto Valor Estratégico | (AVE)
— Agroganadera y Campiia de Paisaje Rural de Transicién________ (PRT)

4. Se aplican ademds a las calificaciones anteriores los siguientes condicionantes
superpuestos:

- Deriesgos naturales y cambio climatico

- De distancias al dominio publico e infraestructuras

- De infraestructura verde

- De proteccidn paisajistica

5. Se incluyen también en el suelo no urbanizable los sistemas generales adscritos al
mismo por la ordenacidn territorial o el planeamiento urbanistico. Dentro de la red dotacional
gue constituyen, se diferencian los siguientes tres grandes grupos:

- Equipamientos comunitarios

- Infraestructuras

- Zonas verdes

- Comunicaciones y Transportes
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Articulo 2
1. Para

.1.2  Autorizacién de usos en suelo no urbanizable

que un uso pueda ser autorizado directamente por la calificacién global de este

PGOU en una determinada zona se requiere:

a)
b)

c)

d)

f)

Que se cite como autorizado en la regulacién de dicha zona.
Que haya obtenido la declaracién de interés publico en caso necesario.

Que cumpla las condiciones genéricas de proteccion establecidas en el “ANEXO 1l a
las Normas de aplicacién: Ordenacién del Medio Fisico” de las Directrices de
Ordenacién Territorial (DOT), asi como las contenidas en los planes territoriales
parciales.

Que cumpla los requisitos fijados por los planes y normativa sectorial cuando sea
aplicable.

Que incluya las medidas y cautelas correctoras impuestas por la evaluacién de
impacto ambiental en los casos en los que estos sean exigibles.

Que cumpla las limitaciones y condiciones adicionales impuestas a las areas de
condicionantes superpuestos cuando el suelo esté afectado por alguno de los
mismos.

2. Requieren declaracién de interés publico por la legislacion sectorial aplicable o por el
planeamiento territorial, o para el caso concreto, declaracién de interés publico por
resolucidn de la Diputacién Foral de Alava, segun lo establecido en el articulo 28.5.a de la

Ley

2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, los edificios,

construcciones e instalaciones destinados a los siguientes usos:

(0]

o

Articulo 2

Equipamientos propios del suelo no urbanizable

Nucleos zooldgicos propios de suelo no urbanizable considerados de interés
publico

Suministro de carburantes

Lineas de tendido aéreo distintas de los Sistemas Generales
Lineas subterraneas distintas de los Sistemas Generales
Instalaciones técnicas tipo B distintas de los Sistemas Generales
Otros equipamientos comunitarios

Cualquier otro edificio o instalacién de interés publico que, por su naturaleza y
caracteristicas, precise establecerse en el medio rural.

.1.3 Instrumentos de planeamiento en suelo no urbanizable

Para el desarrollo de las determinaciones del presente Plan en el suelo no urbanizable podran
redactarse Planes Especiales en las condiciones que a continuacidn se especifican:

a) Podrdan desarrollarse Planes Especiales para el desarrollo de sistemas generales adscritos
al suelo no urbanizable, cualquiera que sea su contenido, debiendo justificarse que se
respetan debidamente las exigencias de este Plan respecto a este suelo.
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b) Los distintos tipos de suelo no urbanizable son susceptibles de verse desarrollados

c)

mediante Planes Especiales dirigidos al fomento, mejora y conservacién de los valores
que son objeto de su especifica proteccidn. Los Planes Especiales no podran alterar en
ningun caso los usos prioritarios asignados por este Plan, si bien podradn regular las
condiciones de los usos admisibles que se autorizan por el mismo.

Podran redactarse Planes Especiales para el establecimiento y coordinacién de las
infraestructuras basicas relativas al sistema de comunicaciones, al equipamiento
comunitario y centros publicos de notorio interés general, al abastecimiento de agua y
saneamiento y a las instalaciones y redes necesarias para suministro de energia o para la
proteccion, catalogaciéon, conservacion y mejora de los espacios naturales, del paisaje y
del medio fisico y rural y de sus vias de comunicacion, incorporando un estudio técnico
en el que se detallardn las caracteristicas de la actividad, la descripcién del medio sobre
el que se emplace, su posible repercusién ambiental y las medidas correctoras que se
propongan utilizar, con expresién de su grado de eficacia y garantia de seguridad y
justificando el emplazamiento del uso o actividad en el medio rural por alguno de estos
motivos:

- Que la naturaleza de la actividad desarrollada, sin requerir una localizaciéon
concreta, sea incompatible con el medio urbano.

- Que el uso o la actividad por su propia naturaleza requiera ineludiblemente un
emplazamiento en un terreno concreto, debido a las caracteristicas de éste.

- Que los condicionantes técnicos del propio uso o actividad exijan la ubicacion en
el emplazamiento concreto elegido, y la imposibiliten en otros pertenecientes a
zonas de menor nivel de proteccidn.
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Capitulo 2.2 DEFINICION DE LOS USOS RURALES

Articulo 2.2.1  Definicién de usos del suelo no urbanizable
Los usos en suelo no urbanizable son los siguientes:

1. Usos de proteccion Ambiental:
Conservacién y Mejora Ambiental.

2. Usos de ocio y esparcimiento en suelo no urbanizable.
2.a) Recreo extensivo
2.b) Recreo intensivo
2.b.1) Adaptacién y uso de areas de recreo intensivo
2.b.2) Construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo
2.b.3) Huertos de ocio
2.c) Actividades cinegéticas y piscicolas

1. Usos relacionados con la explotacion de recursos primarios.
3.a) Agricultura
3.a.1) Practicas agricolas
3.a.2) Construcciones para agricultura
3.b) Invernaderos y viveros
3.c) Ganaderia
3.c.1) Practicas ganaderas extensivas
3.c.2) Construcciones para ganaderia
3.d) Actividad forestal
3.d.1) Practicas forestales
3.d.2) Construcciones forestales complementarias
3.e) Industrias agrarias
3.f) Actividades extractivas
2. Comunicaciones e Infraestructuras en suelo no urbanizable.
4.a) Vias de comunicaciones y transporte
4.b) Lineas de tendido aéreo
4.c) Lineas subterraneas
4.d) Instalaciones técnicas de servicios de cardcter no lineal tipo A
4.e) Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B
4.f) Escombreras y espacios para el tratamiento de residuos sélidos
3. Otros usos edificatorios en suelo no urbanizable.
5.a) Edificios de utilidad publica e interés social
5.b) Instalaciones peligrosas
5.c) Residencial aislado vinculado a explotacion agraria
5.d) Vivienda aislada en suelo no urbanizable
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Articulo 2.2.2  Uso de Proteccidn ambiental

Comprende la Conservacidn, la Mejora Ambiental y las Actividades cientifico-culturales
destinadas a facilitar el estudio y la investigacidon del medio, que no impliquen construcciones.

La conservaciéon entendida como el mantenimiento de las caracteristicas y situacidn actual sin
intervencién humana o exclusivamente de caracter cientifico o cultural en los casos mas
naturalizados, o con continuidad del uso actual y participaciéon activa en una dindmica de
desarrollo sostenible en el resto de los casos.

La Mejora Ambiental hace referencia a los tratamientos capaces de reconducir la zona a que se
aplique a su situacion primigenia o a otros estados de equilibrio mas valiosos. Esta mejora
puede adoptar formas distintas segun la casuistica particular de las unidades a que se asigne
(podas selectivas, pastoreo controlado, limpieza, eliminacién selectiva de la vegetacion,
tratamiento de plagas y enfermedades, etc.). Por lo tanto, se incluyen en este apartado
actividades forestales encaminadas a la proteccidn, no asi a la produccion.

Articulo 2.2.3  Uso de Ocio y esparcimiento
a) Recreo extensivo.

Uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacidn e interpretacion del medio natural, en
base a actividades blandas, sin equipamientos significativos: excursionismo y contemplacion,
poco incidentes en el medio fisico, implicando el simple transito peatonal, que no requiere
ningun tipo de infraestructura o acondicionamiento para su practica, como no sean pequenas
obras (pasos sobre arroyos, tramos de sendas, miradores, etc.) que se presumen cuidadosas e
integradas en el paisaje. Incluye recorridos a caballo o en bici, carreras de montafia, pruebas
extreme, o la practica de escalada incluyendo la apertura y fijacién de vias, y practica de
deportes de navegacién aérea como ala delta o parapente, incluso el deporte vinculado al
medio acuatico. Son usos complementarios del recreo extensivo los senderos, vias verdes y
otras vias blandas de uso preferentemente peatonal.

b) Recreo intensivo.

Uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacion e interpretacion del medio natural, en
base a equipamientos de ocio y/o acogida que implican la adaptacién a un espacio localizado
para actividades recreativas de distinto tipo: campings, aparcamientos, instalaciones de mesas,
bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos de nifios, papeleras, pequefios puntos
de recogida de residuos o alguna edificacién de servicio al uso. Se consideran asimismo
integradas en este uso las instalaciones deportivas al aire libre, las instalaciones cientificas o
culturales que impliquen la construccion de edificios de cierta envergadura, los huertos de
ocio, huertos urbanos, los campos de golf, las actividades ligadas a la circulacidn de vehiculos a
motor, tanto en circuitos especialmente adaptados, como por vias de interés general, en
actividad organizada o por libre.

Se ha subdividido de la siguiente manera:
2b.1) Adaptacidn y uso de areas de recreo intensivo:

Comprenden las areas recreativas de titularidad publica y abiertas con pequefias
infraestructuras de cardcter permanente que facilitan la estancia, como mesas,
bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos infantiles, papeleras, puntos de
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recogida de residuos, pequefios aparcamientos, etc.
2b.2) Construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo:

Engloba usos tales como el alojamiento, el equipamiento destinado a ocio vy
esparcimiento, o incluso los nucleos zooldgicos definidos en la legislacién sectorial
como tales cuya actividad principal justifique la necesidad de ubicacién en suelo rural.

Entre tales usos se encuentran los campamentos turisticos, las colonias de vacaciones,
los refugios de montafia, los campos de golf, las instalaciones de hipica, los circuitos
para vehiculos a motor, los centros de interpretacién del medio natural y cultural, etc.

Se incluyen a su vez los usos complementarios de los usos principales descritos, como
servicios, comedores, almacenes, instalaciones de autoabastecimiento energético que
utilicen fuentes de energia renovable, etc.

No se incluyen en este grupo los agroturismos ni tampoco los usos hosteleros de bares
y restaurantes cuando tienen la condicidn de uso principal.

2b.3) Huertos de ocio:

Son complejos horticolas divididos en parcelas de pequefia dimension y con una serie
de infraestructuras comunes, incluidos los usos complementarios y edificios auxiliares
al servicio exclusivamente de los usuarios de los huertos.

c) Actividades cinegéticas y piscicolas.

Practica de la caza y la pesca reglamentada. En este uso se excluye todo tipo de edificaciones.

Articulo 2.2.4  Usos de Explotacion de recursos primarios
a) Agricultura.

Actividades ligadas directamente con el cultivo de recursos vegetales no forestales (cultivos
herbaceos y cultivos lefiosos, horticultura, floricultura, etc.), junto con las obras de
infraestructura rural necesarias para la mejora de la agricultura en general.

En este uso se incluyen tanto las actividades agricolas al aire libre como las que se realizan bajo
cubierta (cultivos protegidos), las construcciones destinadas a almacenamiento y conservacién
de dutiles, aperos de labranza y de productos agrarios; produccién, secado, extraccidn y
clasificacidon de productos agrarios y primera transformacion de los productos necesaria para
su comercializacidon o transformacién artesanal de los mismos, la degustacion y venta al por
menor de productos de la propia explotacion y las actividades recreativas relacionadas con el
ocio, disfrute y divulgacion de la naturaleza y el medio rural (hipicas rurales, parques infantiles,
exposiciones de plantas y razas autdoctonas de animales, colecciones de etnografia, etc.), asi
como las obras e instalaciones necesarias al regadio.

En cualquier caso, la superficie construida deberda guardar relacién con la capacidad
productora de la explotacién a la que se sirve o de las explotaciones en caso de productores
asociados. Con el fin de establecer limitaciones especificas en base a la categoria de suelo, se
diferencian entre

3.a.1) Practicas agricolas:

Preparacion de la tierra para la obtencién de cultivos, incluyendo labores y practicas
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culturales, operaciones de recoleccién, seleccidn y clasificacidn de las cosechas
dispuestas en condiciones de ser transportadas para su posterior almacenamiento o
consumo, asi como las infraestructuras de aporte de agua y pequeiias construcciones
necesarias para el almacenamiento y conservacion de Utiles y aperos de labranza.

3.a.2) Construcciones para agricultura y actividades complementarias:

Naves, pabellones y otras construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las
explotaciones agrarias. Comprende:

o0 Almacenamiento y conservacion de Utiles y productos.

O Secado, extraccidn y clasificacién de productos agricolas.

O Playas de recogida de productos agricolas.

o0 Infraestructuras de riego

O Otras dirigidas a finalidades similares.

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

O Primera transformacidn de productos agrarios de la propia explotacion.

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

O Talleres artesanales de productos tipicos del pais.

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

O Instalaciones de autoabastecimiento energético que utilicen fuentes de
energia renovable, siempre en cumplimiento de las condiciones particulares
para instalaciones fotovoltaicas en Suelo No Urbanizable.

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

b) Invernaderos vy viveros.

Instalaciones permanentes, accesibles y con cerramiento artificial transparente para el forzado
o proteccion de cultivos agricolas intensivos (horticola, ornamentales, cultivo de setas, etc.), en
las que se pueden desarrollar todas o algunas de las fases del ciclo de los cultivos.

Puede tratarse de naves aisladas, o de un conjunto de naves unidas una a continuacién de
otra, formando bateria. Pueden permanecer fijos sobre el terreno o bien ser mdviles. Ademas
de las practicas ligadas al uso de agricultura en general, se asocian las de semilleros,
umbraculos, multiplicaciones, sistemas de fertirrigacion, etc., propias de esta actividad.

Con el fin de establecer limitaciones especificas en base a la categoria de suelo, se diferencian
entre

- Invernaderos de sistema de cultivo con suelo. Podran incluir alguna de sus fases
(la de vivero, por ejemplo) sin suelo, pero no todo su proceso; la superficie
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ocupada por cultivo sin suelo no sera superior al 20% de la superficie total del
invernadero.

- Invernaderos de sistema de cultivo sin suelo (hidroponia).
c) Ganaderia.

Actividades destinadas a la preparacién de la tierra para la obtencidon de pastos y cultivos
forrajeros, asi como para el pastoreo, la trashumancia y la cria de ganado con destino a la
produccién de alimentos (carne, leche, huevos, etc.), lana, piel u otros productos.

Se incluyen construcciones ligadas a explotaciones ganaderas de cardcter extensivo o
semiextensivo en condiciones equivalentes a las expuestas en el caso del uso agrario,
pudiéndose realizar mejoras de pastos en base a la realizacion controlada de desbroces y
aplicacion de productos fitosanitarios, siembras directas y abonados. Muy excepcionalmente
podran realizarse actividades que impliquen remocidn de tierras.

Como ganaderia se entienden a su vez lo que el PTS Agroforestal denomina actividades
ganaderas especiales, entre las que se encuentran los colmenares, las explotaciones ganaderas
alternativas, las granjas cinegéticas vy las piscifactorias.

Con el fin de establecer limitaciones especificas para determinadas categorias de ordenacion,
se diferencia entre

3c.1) Practicas ganaderas extensivas.
El pastoreo y la trashumancia, que no requieren construcciones excepto:

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

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

3c.2) Construcciones para ganaderia.

Naves, pabellones o instalaciones directamente vinculadas a las explotaciones
ganaderas de cardcter extensivo o semiextensivo (estabulacion esporadica o
temporal).

Las construcciones ganaderas comprenden:

o Establos.

Salas de ordefio y locales para conservacion de leche.
Estercoleros y depdsitos de purines.

Almacenamiento y conservacién de utiles y productos.
Silos de piensos y forrajes.

O O O O O

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

O Instalaciones de autoabastecimiento energético que utilicen fuentes de
energia renovable, siempre en cumplimiento de las condiciones particulares
para instalaciones fotovoltaicas en Suelo No Urbanizable.

O Otro tipo de instalaciones tales como las piscifactorias, en el caso de
actividades ganaderas especiales tales como la acuicultura.

También incluye actividades complementarias de la actividad principal ganadera
realizadas en la propia explotacion u otras actividades asimilables como:
O Las senaladas como actividades complementarias para la agricultura que
también lo sean para la ganaderia.
O Granjas cinegéticas y otras explotaciones de ganado que no tienen la
consideracion de explotaciones agrarias.
O Apicultura, etc.

No se incluyen en este uso las explotaciones ganaderas con estabulacién permanente
de cardcter intensivo que se regulan en este plan, en concordancia con las Directrices
de Ordenacion Territorial, como industrias agrarias.

Tampoco se consideran explotacién ganadera la actividad bdsica de autoconsumo,
segun se define sectorialmente.

d) Actividad forestal.

Plantacién o siembra de especies arbdreas, tanto con un fin especial de proteccidn ecolégica o
paisajistica, como con fin principalmente productor. Se consideran incluidas en el uso todas las
actividades que tienen por objeto la mejora o aprovechamiento de terrenos forestales, asi
como las instalaciones necesarias para el manejo de las masas y las construcciones ligadas a la
explotacién forestal en condiciones equivalentes a las establecidas para los usos relacionados
con la agricultura, como las instalaciones forestales de primera transformacion.

Se estima conveniente que el aprovechamiento forestal modifique sustancialmente sus
patrones, reduciendo el predominio de las especies de crecimiento rapido y favoreciendo la
combinacidn con espacios con especies autdctonas con mejores capacidades de prestacion de
servicios ambientales.

Con el fin de regular este uso de manera especifica para cada una de las categorias que lo
admite, se subdivide en:

3d.1) Practicas forestales

Plantacién o siembra de especies arbdreas, tanto con un fin especial de proteccion
ecoldgica o paisajistica, como con fin principalmente productor, incluidos los
elementos o infraestructuras imprescindibles para su aprovechamiento, como:

O Lared de saca (pistas, etc...)

O Instalaciones de vigilancia contra incendios

o Areasy fajas cortafuegos
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3d.2) Construcciones para actividades forestales.

No necesariamente deben ubicarse dentro de la masa forestal, pero si en suelo no
urbanizable por resultar incompatibles con suelo industrial, como:

o Naves para almacenamiento y conservacién de Utiles, maquinaria y productos.

O Parques o depésitos de apilado de madera y pequeiios aserraderos de
superficie menor de 2.000 m2. Estos aserraderos pueden incluir actividades
complementarias como instalaciones energéticas de autoabastecimiento que
utilicen fuentes de energia renovable, siempre en cumplimiento de las
condiciones particulares para instalaciones fotovoltaicas en Suelo No
Urbanizable.

e) Industrias agrarias.

Construcciones destinadas a producciones ganaderas de cardcter intensivo en régimen de
estabulacién permanente, asi como industrias agroalimentarias de primera transformacién no
ligadas directamente a una explotacidn. Incluye industrias forestales, en las mismas
condiciones que las agroalimentarias.

Incluyen tanto construcciones estrictamente destinadas a produccion o transformacién que
por motivos funcionales, de incompatibilidad con los usos del suelo urbano industrial,
sanitarios u otros, deban implantarse en suelo rural y no estén ligadas directamente a una
explotacién agraria, como construcciones abiertas al publico en las que se vincula la
produccién y transformacién de los productos agrarios con las visitas, venta y difusion de
productos agrarios que, por motivos funcionales, dimensionales, de relacién con una
denominacion de origen o produccién zonal u otros, deban implantarse en suelo rural y no
estén ligadas directamente a una explotacién agraria. Entre ellas se encuentran:

- Instalaciones ganaderas de cardcter intensivo en régimen de estabulacidon permanente,
tal y como las define la legislacion sectorial vigente (Decreto 515/2009, de 22 de
septiembre, por el que se establecen las normas técnicas, higiénico-sanitarias y
medioambientales de las explotaciones ganaderas, asi como cualquier actualizaciéon o
disposicion que lo modifique).

- Industrias agroalimentarias.

- Industrias forestales de primera transformacion como aserraderos mayores de 2.000
m2, deshidratadoras u otros.

- Seran admisibles como uso complementario las instalaciones de autoabastecimiento
energético que utilicen fuentes de energia renovable, siempre en cumplimiento de las
condiciones particulares para instalaciones fotovoltaicas en Suelo No Urbanizable.

f) Actividades extractivas.

1. Son Actividades extractivas aquéllas encaminadas a la extraccién de los recursos
geoldgicos: minas, canteras, graveras, salinas, explotaciones por dragado, pozos, asi como
auxiliares vinculadas directamente a éstas. Se incluyen las edificaciones e instalaciones
destinadas a la extraccién y el primer tratamiento de los recursos geoldgicos situados en
la propia zona. No se incluyen las labores de prospeccién e investigacion de los recursos
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Cuando la actividad precise para su efectividad productora, de una inmediata y primera
actividad transformadora, se incluye esta ultima dentro del uso principal correspondiente.

Se consideran como usos auxiliares las pequenas oficinas para la gestiéon y administracion
del proceso productivo o extractivo, los aparcamientos y vestuarios de los trabajadores, el
almacén de servicio y el almacén de medios de produccidon y mantenimiento de la
actividad productora, instalaciones de autoabastecimiento energético que utilicen fuentes
de energia renovable, siempre en cumplimiento de las condiciones particulares para
instalaciones fotovoltaicas en Suelo No Urbanizable, asi como cualquier otro uso preciso
para el correcto desenvolvimiento del principal.

Articulo 2.2.5 Usos de Comunicaciones e Infraestructuras

a)

b)

c)

d)

e)

Vias de comunicaciones y transporte.

Autopistas, autovias, carreteras, ferrocarriles, etc., junto con sus instalaciones
complementarias, como estaciones de ferrocarril y estaciones de servicio. Asimismo,
esta categoria de infraestructuras incorpora otros canales dedicados al transporte de
personas o mercancias con similar impacto sobre el medio fisico, como pudieran ser las
vias ciclistas.

Las estaciones de servicio son las zonas colindantes con las carreteras, disenadas
expresamente para albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las
necesidades de la circulacién, pudiendo incluir estaciones de suministro de carburantes,
electricidad y gas, hoteles, restaurantes, talleres de reparacidn y otros servicios analogos
destinados a facilitar la seguridad y comodidad de los usuarios de las carreteras.

Lineas de tendido aéreo.

Redes de transporte o distribucion de energia eléctrica y otras lineas de tendido aéreo y
distinta finalidad junto a los soportes e instalaciones complementarias a la red.

Lineas subterraneas.

Redes de transporte o distribucién de gas, petréleo y productos derivados: agua,
saneamiento, telecomunicaciones y otras redes infraestructurales subterrdneas, asi
como las instalaciones complementarias.

Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A.

Instalaciones tales como grandes superficies de estacionamiento de vehiculos al aire
libre (mas de 50 vehiculos), embalses o grandes depdsitos de agua; centrales
productoras de energia eléctrica; estaciones transformadoras de superficie superior a
100 metros cuadrados; centrales de captacion o produccién de gas; plantas
potabilizadoras y de tratamiento de agua, depdsitos de abastecimiento y plantas
depuradoras de superficie superior a 100 m2; plantas de tratamiento de residuos sélidos
y cualesquiera otras instalaciones de utilidad publica y similar impacto sobre el medio
fisico.

Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo B.

Instalaciones tales como: torres, antenas y estaciones emisoras-receptoras de radio,
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televisién y comunicacion via satélite; faros, radiofaros y otras instalaciones de
comunicacion de similar impacto; plantas potabilizadoras, depdsitos de abastecimiento
y plantas depuradoras de superficie inferior a 100 m2. Se incluyen aparcamientos de
pequefia dimensién (menos de 50 vehiculos) y puntos limpios o garbigunes, asi como
aerogeneradores y otras instalaciones de energias renovables (hidroeléctrica,
fotovoltaica, geotermia y similares). Las plantas fotovoltaicas se autorizardn Unicamente
en las condiciones particulares establecidas en este documento.

Escombreras y espacios para el tratamiento de residuos sdlidos.

Lugares destinados al tratamiento de escombros y de residuos sdlidos urbanos o
industriales, los rellenos de rocas y tierras provenientes de obra civil (depdsitos de
sobrantes), escombreras.

Articulo 2.2.6  Usos edificatorios

a)

b)

c)

d)

Edificios de utilidad publica e interés social.

Edificaciones e instalaciones para equipamientos comunitarios publicos o privados que
estén destinados a prestar servicios que por su naturaleza y caracteristicas deban
obligatoriamente emplazarse en medio rural, siempre que previamente hubieran sido
declaradas de utilidad publica o interés social.

Cabe incluir en este apartado aquellos nucleos zooldgicos definidos en la legislacion
sectorial como tales, cuya actividad principal tenga una finalidad cientifica o de
proteccion ambiental y se justifique la necesidad de su ubicacién en suelo rural, como
pudieran ser los centros para el estudio y/o la recuperacién de la fauna autdctona.

Instalaciones peligrosas.

Almacenamiento y desarrollo de sustancias y procesos productivos que por su
naturaleza, caracteristicas o materiales manipulados puedan originar riesgos graves que
no permitan su inclusién en terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable.

Residencial aislado vinculado a explotacion agraria.

Edificios constituidos por una vivienda unifamiliar o bifamiliar ligada a una explotacidn
agropecuaria para residencia de la persona agricultora.

Se trata de un uso prohibido para todas las categorias. Unicamente se toleraran las
viviendas ya existentes legalmente establecidas antes de la aprobacion definitiva de este
Plan General.

Vivienda aislada en suelo no urbanizable.

Se trata de construccién de vivienda aislada de nueva planta en suelo no urbanizable, no
vinculada a explotacion agraria.

Se trata de un uso prohibido para todas las categorias. Unicamente se toleraran las
viviendas ya existentes legalmente establecidas antes de la aprobacion definitiva de este
Plan General.

Tendran la consideracidon de viviendas unifamiliares aisladas las caravanas, mobilhomes
o casas prefabricadas ubicadas en cualquier terreno que no tenga la consideracidn de
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camping, segln la definicion contenida en el Decreto 178/1989 de modificacion del
Decreto 41/1981, sobre ordenacién de los campings y otras modalidades de turismo de
acampada en la Comunidad Auténoma de Euskadi, derogado por el Decreto 41/1981.
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Capitulo 2.3 DEFINICION DE LAS CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 2.3.1  Definicién de las zonas rurales

Sélo aparecen en suelo no urbanizable, y corresponden a los objetivos y determinaciones de la
ordenacion territorial y sectorial. La categorizacién de las zonas rurales se realiza tomando en
cuenta no sélo la situacién actual, sino también la vocacién de uso del suelo y su evolucidn
deseable hacia una mayor calidad ambiental. Por ello las zonas con mayor proteccion reciben
una delimitacidn extensa, evitando la coexistencia en su interior o aledafios de otras zonas con
mayor tolerancia de usos y actividades que pudieran afectar a los valores que, en cada caso, se
pretende proteger.

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

Son las que se definen en los siguientes articulos.

Articulo 2.3.2  Zona de especial proteccién (EP)

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

Esta categoria esta integrada por:

a) Los espacios naturales protegidos regulados por la normativa de proteccién vy
conservacion de la naturaleza, de modo que la inclusion de un paraje en ese catdlogo
conlleva su inclusiéon automatica en esta categoria, sin necesidad de tramitar ninguna
modificacion del planeamiento.

Los espacios protegidos regulados pueden ser parques naturales, biotopos protegidos,
arboles singulares, o lugares incluidos en la Red Europea Natura 2000: lugares de
importancia comunitaria LIC, zonas especiales de conservacion ZEC, zonas de especial
proteccion para las aves ZEPA o humedales RAMSAR.

Se excluyen de esta categoria las correspondientes zonas periféricas de proteccion, que
se regulan como un condicionante superpuesto.

Entre los espacios incluidos en esta categoria cabe destacar la ZEC y ZEPA Humedal de
Salburua, la ZEC Rio Zadorra, la ZEC Montes Altos de Vitoria y la ZEC discontinua
Robledales Isla de la Llanada Alavesa.
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b) Los suelos incluidos en la delimitacidn de los planes de gestién aprobados de especies
de flora y fauna catalogadas.

En el humedal de Salburua y a lo largo del cauce del rio Zadorra se distribuye el visén
europeo (Mustela lutreola) en peligro de extinciéon. También a lo largo del Zadorra se ha
confirmado la presencia de nutria (Lutra lutra). En nucleos dispersos en todo el término
municipal y en sus cursos fluviales principales se distribuye el zapador comun (Riparia
riparia), como exponente de las aves protegidas. Por ultimo, el cacho o pez zaparda
(Squalius pyrenaicus) se distribuye en el Zadorra, aguas abajo del puente de Yurre, en
Lakua.

Buena parte de estos terrenos son ya espacios protegidos, al coincidir con el ZEC del rio
Zadorra. No obstante, existen algunos enclaves puntuales, dispersos por el término,
ajenos o colindantes con éstos.

c) Los habitats de interés comunitario prioritario

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

Se han incluido dentro de esta categoria, ademas, los suelos de la subcategoria Pastos
montanos - roquedos de la supracategoria Monte del PTS Agroforestal. Se trata de zonas
ganaderas de altura situadas en las zonas cacuminales de los macizos montanosos,
compuestas por grandes paredones rocosos, con resaltes casi verticales.

Articulo 2.3.3  Zona de mejora ambiental en estado natural (MA-N)

Categoria resultante de la subdivision de la categoria de suelo de Mejora Ambiental
procedente de las DOT y del PTS Agroforestal, se corresponde con zonas asi delimitadas en el
PGOU por estar ubicadas en el interior o junto a zonas de mayor valor en las que se considera
beneficioso su evolucién a mayores grados de calidad. Es el caso de bosques degradados,
zonas de matorral o suelos marginales junto a zonas de especial proteccidon o dentro de las
mismas. Es la categoria clave para la transformacion del suelo no urbanizable, su mejora
ambiental y transformacion paisajistica.

Se incluyen también en esta categoria las superficies que han perdido las funcionalidades para
la actividad agraria o forestal por haber sido ocupadas por especies invasoras de flora
aléctona.

Articulo 2.3.4 Zona de mejora ambiental antropizada (MA-A)

Categoria también resultante de la subdivision de la categoria de suelo de Mejora Ambiental
procedente de las DOT y del PTS Agroforestal, incluye las zonas cuya degradacion procede de
un proceso de antropizacion. Son zonas asi delimitadas en el PGOU por corresponderse con
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escombreras, canteras, graveras e instalaciones abandonadas, frecuentemente con suelos
potencialmente contaminados, pero ésta no es una calificacién, sino un condicionante
superpuesto que se regula como tal.

Aunque se considera, al igual que la categoria de suelo anterior, beneficiosa su evolucion a
mayores grados de calidad, se antepone la ocupacién de tales suelos para usos edificatorios
frente a otros suelos de mayor valor natural, agricola o forestal.

Articulo 2.3.5 Zona forestal (F)

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

Articulo 2.3.6  Zona de forestal - monte ralo (F-MR)

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

Articulo 2.3.7 Zona agroganadera de alto valor estratégico (AVE)

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

Articulo 2.3.8 Zona agroganadera paisaje rural de transiciéon (PRT)

Agrupa zonas cultivadas de menor capacidad productiva que la de alto valor estratégico, con
mayores pendientes, o de dreas de campifia cubiertas de prados y pequefios rodales forestales
en mosaico con aquellos. Se encuentran en inmediato contacto con zonas agroganaderas de
alto valor estratégico o con amplias zonas forestales, cuya vocacion tiende en cualquiera de
estos dos sentidos.

Articulo 2.3.9  Zona de pastos montanos (PM)

Se trata de zonas ganaderas de altura situadas en las zonas cacuminales de los macizos
montafiosos, consistentes en céspedes rasos y densos situados en cotas altas, con un
aprovechamiento ganadero intenso aunque estacional, y asociados a una cultura pastoril
tradicional. Se corresponde con la subcategoria Pastos montanos de la supracategoria Monte
del PTS Agroforestal.
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Articulo 2.3.10 Zona de proteccidn de aguas superficiales (PAS)

Comprende las captaciones y los terrenos de las margenes de rios y arroyos definidas por el
Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los de Rios y Arroyos de la CAPV entre la linea de
deslinde del dominio publico hidraulico (cauce) y la general de retiro minimo de la edificacion

segln las distancias establecidas en el apartado F.1 de la normativa del mencionado plan
territorial sectorial.
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Capitulo 2.4 DEFINICION DE LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Articulo 2.4.1  Definicién de Condicionantes Superpuestos

Se recoge a continuacién un esquema de la totalidad de condicionantes superpuestos que han
sido considerados en este PGOU.

- De riesgos naturales y cambio climatico:
0 Areas vulnerables a la contaminacién de acuiferos
= Vulnerabilidad alta de acuiferos
= Vulnerabilidad muy alta de acuiferos
0 Areas con riesgo de erosidn u otros riesgos geoldgicos
0 Areasinundables
= Retorno de 10 afios
= Retorno de 100 aiios
= Retorno de 500 aiios
=  Zona de flujo preferente
0 Suelos Potencialmente contaminados
0 Riesgo de incendios
= Riesgo de incendio muy alto
= Riesgo de incendio alto
= Riesgo de incendio bajo

- De distancias al dominio publico e infraestructuras

O Zona de policia de rios y arroyos
0 Afecciones militares
= Zona de seguridad lejana
= Zona de seguridad proxima
0 Afecciones viarias
0 Afecciones ferroviarias
0 Afecciones de infraestructuras de abastecimiento
» Areas de captacidn-zonas sensibles
=  Zonas de salvaguarda
=  Perimetros de proteccién de aguas minerales termales
O Limite maximo de desarrollo posible del Plan Director del Aeropuerto de
Vitoria
0 Servidumbres aerondauticas del desarrollo previsible, segin Plan Director del
Aeropuerto de Vitoria
=  Servidumbres radioeléctricas
e Vulneraciones del terreno
e Obstaculo mas alto dentro de cada area de aproximacién
= Servidumbres de operaciones
e Vulneraciones del terreno
e Obstdculo mas alto dentro de cada drea de aproximacién
= Servidumbres de operaciones PAPI
e Vulneraciones del terreno
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= Huella de ruid2o
e Huella de ruido nocturna 50 dB
e Huella de ruido diurna 60 dB
0 Proteccidon de Aves ante Tendidos Eléctricos

- De infraestructura verde:
0 Espacios protegidos por sus valores ambientales

Corredores Ecoldgicos y otros espacios de interés natural multifuncionales
Montes de utilidad publica
Red Fluvial
El Anillo Verde

= Sistema General de Anillo Verde

= Condicionante 1 del Anillo Verde

= Condicionante 2 del Anillo Verde

O O OO

- De proteccion paisajistica

0 Catalogo de Paisajes singulares y sobresalientes de la CAPV

= Hitos paisajisticos

= Espacios de interés naturalistico

= Cuencas visuales

* Paisajes singulares y sobresalientes del Territorio Histérico de Alava
0 Catéalogo del paisaje del Area Funcional de Alava Central

» Areas de especial interés paisajistico

= Proteccidn visual de nucleos de alto valor y fragilidad
0 Otros condicionantes paisajisticos

=  Proteccidn del paisaje de los pueblos

= QOtros hitos paisajisticos
0 Caminos y rutas culturales y paisajisticas

= Viaverde del ferrocarril vasco-navarro

= Ruta del vinoy el pescado

= Senda del pastoreo

= Camino real de las postas

= Camino de Santiago

=  Ruta de la piedra

Articulo 2.4.2  Condicionantes Superpuestos de riesgos naturales y cambio climatico

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

Dentro de este condicionante superpuesto, se han diferenciado las zonas de
Vulnerabilidad alta de acuiferos de las zonas con Vulnerabilidad muy alta de
acuiferos.
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o Areas con riesgo de erosién u otros riesgos geoldgicos: son aquellas que por sus
caracteristicas litoldgicas y de relieve presentan un alto grado de susceptibilidad a la
aparicidon de fendmenos erosivos. Son areas sometidas a una amplia gama de riesgos,
tanto por materiales geoldgicos (aguas reactivas, suelos expansivos, ..) como por
procesos (deslizamientos, colapsos, erosion, ...), conforme establecen las Directrices de
Ordenacién Territorial (DOT).

o Areas inundables: Son los suelos con riesgo de inundacién, definidos por las
Directrices de Ordenacién Territorial (DOT), los planes hidroldgicos y el Plan Territorial
Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV.

Dentro de este condicionante superpuesto, se han diferenciado las areas susceptibles
de sufrir inundaciones con periodos de 10 afios de retorno, de 100 afos de retorno y
de 500 afios de retorno, asi como la zona de flujo preferente.

O Suelos potencialmente contaminados: Aun no tratandose de un riesgo natural en si,
se han incluido en este grupo porque constituyen un riesgo para la salud y para el
ecosistema. Se han grafiado los suelos inventariados por el Gobierno Vasco como
potencialmente contaminados.

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

Para Vitoria-Gasteiz, el mayor riesgo detectado, y por lo tanto considerado en este
apartado, es el riesgo de incendios.

Dentro de este condicionante superpuesto, se han diferenciado las zonas de riesgo de
incendio muy alto de las de riesgo de incendio alto y, finalmente, riesgo de incendio
bajo.

Articulo 2.4.3 Condicionantes Superpuestos de distancias al dominio publico e
infraestructuras

Los usos constructivos guardaran las distancias al dominio publico y a las infraestructuras
establecidas en la normativa sectorial. Tales distancias han sido establecidas mediante este
condicionante superpuesto sobre plano.

Los condicionantes superpuestos de distancias al dominio publico e infraestructuras, no son
mas que el reflejo de las normativas sectoriales supramunicipales que habran de cumplirse
adicionalmente a lo que el propio plan pueda regular. Se trata de infraestructuras tales como
carreteras, caminos rurales, ferrocarril o aeropuerto, asi como rios, arroyos y embalses, o
incluso puntos de captacion de agua para abastecimiento de la poblacién.

En Vitoria-Gasteiz se da la particularidad de la existencia de la base militar de Araka, por lo que
se han incluido ademas, en este apartado, las afecciones militares derivadas de la misma.

Otro condicionante superpuesto que tiene relacion con las infraestructuras, pero que por su
caracter diferenciado con respecto a los anteriores merece un apartado independiente, es el
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de las zonas de riesgo para las aves por tendidos eléctricos. Se trata de una condicién que
afecta Unicamente a los tendidos eléctricos, y delimita las areas prioritarias de reproduccidn,
alimentacion, dispersién y concentracidn local de especies de aves amenazadas con el fin de
reducir los riesgos de electrocucidn y colision para la avifauna.

Articulo 2.4.4  Condicionantes Superpuestos de infraestructura verde

o Espacios naturales protegidos. Esta integrada por los arboles singulares, Red Natura
2000, los humedales RAMSAR, asi como sus zonas periféricas de proteccién, conforme
a los sefialado en las Directrices de Ordenacién Territorial (DOT), Planes de gestion de
flora y fauna amenazada u otros ambitos delimitados por cualquier figura de
proteccidon ambiental.

O Corredores ecoldgicos y otros espacios de interés natural multifuncionales. Se
incluyen dentro de este condicionante tanto los corredores ecoldgicos como aquellos
espacios naturales de relevancia que sin contar con una figura de proteccion deben
tener un tratamiento adecuado a sus valores ambientales. Forman parte de la
infraestructura verde de las Directrices de Ordenacién Territorial (DOT), por su
importancia como conectores ecoldgicos entre espacios protegidos.

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

O Red fluvial. Se ha incluido como condicionante superpuesto de infraestructura verde el
resto de red fluvial que no haya sido incorporado ya dentro de apartados anteriores,
como pudieran ser los cauces principales que constituyen la trama azul que conforma
parte de la infraestructura verde grafiada para la CAPV.

O El Anillo Verde. Son los suelos que integran actualmente el Anillo Verde de Vitoria-

Gasteiz, asi como aquellos suelos que presentan vocacidn de ser incorporados al
mismo en un futuro.
Dentro de este condicionante superpuesto, se han diferenciado el Sistema General de
Anillo Verde, que son suelos de titularidad publica que forman parte del Anillo Verde
actual, el Condicionante 1 del Anillo Verde, que son aquellos suelos que,
independientemente de que su titularidad sea publica o privada, cuentan actualmente
con gestion publica, y el Condicionante 2 del Anillo Verde, cuya vocacién es la de
reforzar el Anillo Verde actual, protegiéndolo de ciertas actividades y construcciones, y
pudiendo servir para futuras ampliaciones del Anillo Verde.

Articulo 2.4.5 Condicionantes Superpuestos de proteccidon paisajistica

Engloba tres condicionantes superpuestos, todos ellos con el fin de proteger paisajes;
naturales por un lado, delimitando aquellos paisajes recogidos en los Catdlogos de Paisajes
Singulares y Sobresalientes de la CAPV y la DFA; construidos por otro, marcando por un lado
los caminos y rutas culturales y paisajisticas, y delimitando, por otro, un perimetro de
proteccion paisajistica en torno a los pueblos.

En este ultimo condicionante se aunan dos objetivos, el de proteger el paisaje y la identidad de
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los pueblos, y el de favorecer la instauracién de la estrategia agroalimentaria que pueda
fomentar el autoabastecimiento a nivel municipal y el consumo de producto kmO.

Se describen a continuacién los elementos en que se desglosa el condicionante superpuesto de
proteccion paisajistica:

O Catalogo de Paisajes singulares y sobresalientes de la CAPV. Se han incluido los Hitos
paisajisticos, los Espacios de interés naturalistico, las Cuencas visuales y los Paisajes
singulares y sobresalientes del Territorio Histérico de Alava que recoge este catélogo.

o Catalogo del paisaje del Area Funcional de Alava Central. Se han recogido las Areas
de especial interés paisajistico y la Proteccidon visual de ntcleos de alto valor y
fragilidad de este documento.

O Otros condicionantes paisajisticos. Independientemente de los catdlogos existentes,
se ha establecido como Proteccion del paisaje de los pueblos, un perimetro de
proteccion de 300 metros en torno a los mismos, en el que se establece cierto control
sobre las edificaciones que se puedan instalar, con el fin de garantizar la proteccién de
los pueblos; tanto su identidad, como su valor patrimonial y paisajistico. Se han
marcado a su vez Otros hitos paisajisticos, con el fin de proteger la visibilidad de
aquellos elementos de los pueblos que puedan constituir un hito paisajistico, aunque
no hayan sido incluidos en el Catalogo de Paisajes singulares y sobresalientes de la
CAPV.

o Caminos y rutas culturales y paisajisticas. Se han incluido, para su proteccion, grandes
caminos y rutas como la Via verde del ferrocarril vasco-navarro, la Ruta del vino y el
pescado, la Senda del pastoreo, el Camino real de las postas, el Camino de Santiago y
la Ruta de la piedra.
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Capitulo 2.5 REGULACION DE USOS EN SUELO NO URBANIZABLE
Seccién 12. REGULACION DE USOS. ASPECTOS GENERALES

Articulo 2.5.1 Mecanismos de regulacién de usos

Los usos definidos en este articulo se regulan mediante los mecanismos establecidos en las
Directrices de Ordenacién del Territorio, que consisten en la regulacion de los usos del suelo y
actividades existentes o potenciales que deban ser propiciados o simplemente admitidos en
cada categoria de ordenacion.

a) Se consideran propiciados los usos que puedan influir positivamente en la
consecucién del objetivo pretendido en la categoria de ordenacién asignada.

b) Se consideran admisibles los que no influyan negativamente en la consecucién del
objetivo pretendido en la categoria de ordenaciéon asignada, pudiendo estar
condicionados de forma que su desarrollo no hipoteque el uso global propiciado, asi
como las caracteristicas de la zona.

¢) Los usos no incluidos entre los propiciados y admisibles integran los denominados
usos prohibidos, independientemente de que se sefialen de forma especifica, por
considerar que afectarian negativamente a las caracteristicas ambientales de la zona
impidiendo el cumplimiento del objetivo perseguido.

Articulo 2.5.2  Matriz de usos en las zonas de SNU

Los usos autorizados en cada zona son los indicados en la matriz siguiente y resto de articulos
de este capitulo.

Leyenda de la Matriz de usos:

1: Uso caracteristico

2: Uso compatible

2a: Uso compatible sujeto a PEAS

3: Uso prohibido

3a: Uso no deseable, se admite excepcionalmente con PEAS
3*: Uso prohibido con excepciones:

Se podran instalar invernaderos y viveros hidropdnicos (sistema de cultivo sin suelo) en
la categoria de suelo Mejora Ambiental Antropizado.

Se podran admitir actividades forestales ligadas a frondosas y coniferas de crecimiento
medio y largo en la categoria de suelo Pastos Montanos
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PROTECCION AMBIENTAL

EP MA-N MA-A F

1) Conservacidon y mejora ambiental (sin construccion).

OCIO y ESPARCIMIENTO

EP MA-N MA-A F

2a) Recreo extensivo (sin construccion).

2b1) Adaptacién y uso de areas de recreo intensivo.

2b2) Construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo.

2b3) Huertos de ocio

2c) Actividades cinegéticas y piscicolas.

EXPLOTACION de RECURSOS PRIMARIOS

EP MA-N MA-A F

3al) Practicas agricolas.

3a2) Construcciones para agricultura.

3b) Invernaderos y viveros

3cl) Practicas ganaderas extensivas.

3c2) Construcciones para ganaderia.

3d1) Practicas forestales.

3d2) Construcciones forestales complementarias.

3e) Industrias agrarias.

3f) Actividades extractivas.

COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

EP MA-N MA-A F

4a) Vias de comunicaciones y transporte.

4b) Lineas de tendido aéreo.

4c) Lineas subterraneas.

4d) Instalaciones técnicas tipo A.

4e) Instalaciones técnicas tipo B.

4f) Escombreras y espacios para el tratamiento de RS.

OTROS USOS EDIFICATORIOS

EP MA-N MA-A F

5a) Edificios de utilidad publica e interés social.

5b) Instalaciones peligrosas.

F-MR

F-MR

F-MR

AVE

AVE

AVE

AVE

AVE

PRT

PRT

PRT

PRT

PRT

PM

PM

PM

PM

PM

PAS

PAS

PAS

PAS

PAS

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

41



'.lo.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
[\I, \Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Seccién 22, CONDICIONES DE USO PARA CADA CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 2.5.3  Usos en zonas de Especial proteccién

a.

Criterio General: limitar la intervencidn antrépica, limitdndose a mantener la situacién
preexistente, y en el caso de que la zona esté sometida a aprovechamiento, impulsar
dicho aprovechamiento de forma sostenible, asegurando la renovacién del recurso
utilizado.

Cualquier actividad en los espacios incluidos en alguna de las figuras especificas de
proteccion que establece el texto refundido de la Ley de Conservaciéon de la Naturaleza
del Pais Vasco, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2014, de 15 de abril, deberan
atenerse a sus determinaciones, asi como a lo dispuesto en el correspondiente Plan
Rector de Uso y Gestion.

Cualquier plan, programa o proyecto que, sin tener relacién directa con la gestion del
lugar o sin ser necesario para la misma, pueda afectarlo de forma apreciable, ya sea
individualmente o en combinacidon con otros planes o proyectos, se someterd a
evaluacién ambiental.

Actividades Propiciadas: se propiciaran exclusivamente las actividades de conservacion
y las de mejora ambiental del ecosistema, dado que se trata de ambitos naturales bien
conservados y, aun éstas, sometidas a control por parte de los organismos publicos.

Actividades Admisibles: El planeamiento de desarrollo y la regulacién sectorial
estableceran la admisibilidad del recreo extensivo, las actividades cinegéticas vy
piscicolas, la ganaderia extensiva y el uso forestal de proteccion.

No son deseados, pero podrdn admitirse en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, usos tales como las practicas forestales de produccién,
las lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas y los edificios de utilidad publica e
interés social.

Actividades Prohibidas: se consideran prohibidas las actividades incompatibles con el
criterio general y, en concreto, las de recreo intensivo, agricultura, invernaderos,
construcciones ganaderas y forestales, industrias agrarias, actividades extractivas, vias
de transporte, instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal Tipo Ay B, las
escombreras y depdsitos de residuos y todos los usos edificatorios salvo los edificios
de utilidad publica e interés social.

Articulo 2.5.4 Usos en zonas de Mejora ambiental — Espacios de caracter natural (MA-N)

a.

b.

C.

Criterio_General: hacer evolucionar estas zonas, reconduciendo la situacién actual
hacia estados ecoldégicamente mas favorables.

Actividades Propiciadas: la regeneracién del ecosistema, asi como su conservacion, y
las actividades cientifico-culturales que conduzcan a ellas.

Actividades Admisibles: se considera admisible sin restricciones el recreo extensivo. El
planeamiento de desarrollo y la regulacion sectorial estableceran la admisibilidad de la
adaptacion y uso de areas de recreo intensivo, las actividades cinegéticas y piscicolas y
las practicas ganaderas extensivas.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

42



'.lo.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
[\I, \Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, las practicas forestales, las actividades extractivas, las
vias de comunicaciones y transporte, las lineas de tendido aéreo, las lineas
subterrdneas, las instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal Tipo B y los
edificios de utilidad publica e interés social.

Se tendran en consideracion las siguientes condiciones a los usos admitidos:

- El uso de mejora ambiental debera concretarse en un Plan Técnico de
Intervencidn en que se fijen los objetivos a conseguir en cada zona, los agentes
causantes del deterioro actual y la manera de corregirlos, el tratamiento
integral del resto de usos, etc.

- Como uso ganadero, Unicamente se permite el pastoreo extensivo autorizado
por la Administracion Agroforestal, sin permitirse ningln tipo de construccion
ni actuacion de manejo de pastizales.

- Las Unicas actividades ligadas al uso forestal que se permiten son la recogida
de lefia y la eventual instalacién de nuevas masas forestales y labores para su
mantenimiento y aprovechamiento.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo, los
huertos de ocio, la agricultura, invernaderos y viveros, construcciones ganaderas y
forestales, industrias agrarias, instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal
tipo A, escombreras y espacios para el tratamiento de residuos sélidos y todos los usos
edificatorios salvo los edificios de utilidad publica e interés social.

Articulo 2.5.5 Usos en zonas de Mejora ambiental - espacios antropizados

a.

Criterio_General: hacer evolucionar estas zonas, reconduciendo la situacién actual
hacia estados ecolégicamente mds favorables.

Actividades Propiciadas: la regeneracion del ecosistema, asi como su conservacion, y
las actividades cientifico-culturales que conduzcan a ellas.

Actividades Admisibles: se considera admisible sin restricciones el recreo extensivo. El
planeamiento de desarrollo y la regulacidn sectorial estableceran la admisibilidad de la
adaptacion y uso de dareas de recreo intensivo, las construcciones y grandes
instalaciones ligadas al recreo intensivo, las actividades cinegéticas y piscicolas,
invernaderos y viveros totalmente hidropdnicos, las practicas ganaderas extensivas, las
practicas forestales, las industrias agrarias, las vias de comunicaciones y transporte, las
lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas, las instalaciones técnicas de servicios
de caracter no lineal Tipo B, las escombreras y espacios para el tratamiento de
residuos sélidos y los edificios de utilidad publica e interés social.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, las actividades extractivas.

Se tendran en consideracion las siguientes condiciones a los usos admitidos:

- El uso de mejora ambiental deberd concretarse en un Plan Técnico de
Intervencidn en que se fijen los objetivos a conseguir en cada zona, los agentes
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causantes del deterioro actual y la manera de corregirlos, el tratamiento
integral del resto de usos, etc.

- Como uso ganadero, Unicamente se permite el pastoreo extensivo autorizado
por la Administracion Agroforestal, sin permitirse ningln tipo de construccion
ni actuacién de manejo de pastizales.

- Las Unicas actividades ligadas al uso forestal que se permiten son la recogida
de lefia y la eventual instalaciéon de nuevas masas forestales y labores para su
mantenimiento y aprovechamiento.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, los huertos de ocio, la agricultura, los invernaderos y viveros no
hidropdnicos, las construcciones ganaderas y forestales, industrias agrarias,
instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A y todos los usos
edificatorios salvo los edificios de utilidad publica e interés social.

Articulo 2.5.6  Usos en zonas de Forestal

a.

Criterio General: garantizar el uso forestal de una forma ordenada e indefinida,
asegurando la produccion sostenible de las masas. Se deberdn aceptar actividades que
no comprometan este criterio, siempre sujetas a las limitaciones que se deriven de la
minimizacién de los riesgos naturales. Su regulacion esta definida en gran medida por
lo sefialado en el PTS Agroforestal.

Actividades Propiciadas: el uso forestal del suelo, manteniendo y renovando las masas
de acuerdo con el criterio general y lo dispuesto en el planeamiento sectorial forestal.

Actividades Admisibles: se consideran admisibles sin ningln tipo de limitacion la
conservacién, la mejora ambiental, el recreo extensivo y las actividades cinegéticas y
piscicolas. El planeamiento de desarrollo y la regulacién sectorial estableceran la
admisibilidad de la adaptacién y uso de areas de recreo intensivo, las practicas
agricolas, las prdcticas ganaderas extensivas, las construcciones forestales
complementarias, las vias de comunicaciones y transporte, las lineas subterraneas, las
escombreras y depdsitos de residuos sdlidos y los edificios de utilidad publica e interés
social.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, las construcciones y grandes instalaciones ligadas al
recreo intensivo, los huertos de ocio, las construcciones para ganaderia, las actividades
extractivas, las lineas de tendido aéreo y las instalaciones técnicas no lineales tipo Ay
B.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las construcciones para la agricultura, los invernaderos y viveros, las
industrias agrarias y las instalaciones y las instalaciones peligrosas.

Articulo 2.5.7 Usos en zonas de Forestal — monte ralo

a.

Criterio General: garantizar el uso forestal de una forma ordenada e indefinida,
asegurando la produccion sostenible de las masas. Se deberdn aceptar actividades que
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no comprometan este criterio, siempre sujetas a las limitaciones que se deriven de la
minimizacién de los riesgos naturales. Su regulacion esta definida en gran medida por
lo sefialado en el PTS Agroforestal.

Actividades Propiciadas: el uso forestal del suelo, manteniendo y renovando las masas
de acuerdo con el criterio general y lo dispuesto en el planeamiento sectorial forestal.

Actividades Admisibles: se consideran admisibles sin ningln tipo de limitacidn la
conservacién, la mejora ambiental, el recreo extensivo y las actividades cinegéticas y
piscicolas. El planeamiento de desarrollo y la regulacién sectorial estableceran la
admisibilidad del recreo intensivo, las practicas agricolas, las practicas ganaderas
extensivas, las construcciones forestales complementarias, las vias de comunicaciones
y transporte, las lineas de tendido aéreo, las lineas subterrdneas, las instalaciones
técnicas no lineales de tipo Ay By los edificios de utilidad publica e interés social.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, las construcciones para ganaderia y las actividades
extractivas.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las construcciones para la agricultura, los invernaderos y viveros, las
industrias agrarias, las escombreras y espacios para el tratamiento de residuos sélidos
y las instalaciones peligrosas.

Articulo 2.5.8 Usos en zonas de Agroganadera y campifia — alto valor estratético

a.

Criterio General: el mantenimiento de la capacidad agroldgica de los suelos, asi como
de las actividades agropecuarias y de aquellas otras que, compatibles con éstas,
aseguren la preservacion de los ecosistemas y paisajes agrarios. No obstante, el resto
de usos admisibles, incluido el forestal, deberan estar subordinados a los usos
agropecuarios. Especial atencién deberd dedicarse a controlar los procesos
edificatorios y de implantacidon de infraestructuras que ocupan suelo de alto valor
agroldgico, asi como los procesos que provoquen la fragmentacién e insularizacién de
las zonas agrarias con consecuencias negativas para las actividades que se desarrollan
en ellas.

Actividades Propiciadas: las practicas agricolas, especialmente aquellas que supongan
un incremento en la intensidad o de la calidad de la explotacidn agricola, y las practicas
ganaderas extensivas.

Actividades Admisibles: se admiten sin limitaciones las actividades de conservacion, la
mejora ambiental y el recreo extensivo. El planeamiento de desarrollo y la regulacion
sectorial estableceran la admisibilidad de los huertos de ocio, las actividades
cinegéticas y piscicolas, los invernaderos y viveros, las construcciones para la
agricultura y la ganaderia, las lineas de tendido aéreo y las lineas subterraneas.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, la adaptacién y uso de areas de recreo intensivo, las vias
de comunicaciones y transporte, las instalaciones técnicas de servicios de caracter no
lineal Tipo Ay los edificios de utilidad publica e interés social.
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Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo, el uso
forestal, las industrias agrarias, las actividades extractivas, las instalaciones técnicas de
servicios de caracter no lineal Tipo B, las escombreras y espacios para el tratamiento
de los residuos sélidos de residuos solidos urbanos y las instalaciones peligrosas.

Articulo 2.5.9 Usos en zonas de Agroganadera y campifia — paisaje rural de transicién

a.

Criterio General: el mantenimiento de la capacidad agroldgica de los suelos, asi como
de las actividades agropecuarias y de aquellas otras que, compatibles con éstas,
aseguren la preservacion de los ecosistemas y paisajes agrarios. No obstante, el resto
de usos admisibles, incluido el forestal, deberan estar subordinados a los usos
agropecuarios.

Actividades Propiciadas: las practicas agricolas, especialmente aquellas que supongan
un incremento en la intensidad o de la calidad de la explotacidon agricola, y las practicas
ganaderas extensivas.

Actividades Admisibles: se admiten sin limitaciones las actividades de conservacion, la
mejora ambiental y el recreo extensivo. El planeamiento de desarrollo y la regulacion
sectorial estableceran la admisibilidad de los huertos de ocio, las actividades
cinegéticas y piscicolas, los invernaderos y viveros, las construcciones para la
agricultura y la ganaderia, las lineas de tendido aéreo y las lineas subterraneas.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, la adaptacién y uso de areas de recreo intensivo, las vias
de comunicaciones y transporte, las instalaciones técnicas de servicios de caracter no
lineal Tipo Ay los edificios de utilidad publica e interés social.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intensivo, el uso
forestal, las industrias agrarias, las actividades extractivas, las instalaciones técnicas de
servicios de caracter no lineal Tipo B, las escombreras y espacios para el tratamiento
de residuos sélidos de residuos sélidos urbanos y las instalaciones peligrosas.

Articulo 2.5.10 Usos en zonas de Pastos montanos

a.

Criterio General: la voluntad de conservacidn de estas zonas no estd exclusivamente
ligada al aprovechamiento ganadero en tanto que actividad econdmica. Al contrario,
dichos pastos montanos constituyen entornos extremadamente valiosos desde un
punto de vista ambiental, paisajistico y cultural, por lo que el criterio principal de
ordenacion de tales zonas debe ir orientado a asegurar el mantenimiento sostenible
de la actividad pastoril como mecanismo mas efectivo de proteccidn de estas areas.

Actividades Propiciadas: la conservacion, la mejora ambiental y la ganaderia extensiva.

Actividades Admisibles: se admite sin limitaciones el recreo extensivo y las actividades
cinegéticas y piscicolas. El planeamiento de desarrollo y la regulacién sectorial
estableceran la admisibilidad de usos tales como la adaptacién y uso de areas de
recreo intensivo y vias de comunicaciones y transporte.
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Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, las construcciones y grandes instalaciones ligadas al
recreo intensivo, los huertos de ocio, las construcciones para ganaderia, las lineas de
tendido aéreo, las lineas subterraneas y las instalaciones técnicas de servicios de
cardacter no lineal Tipo B.

Actividades Prohibidas: las actividades incompatibles con el criterio general y, en
concreto, las de agricultura, invernaderos y viveros, industrias agrarias, actividades
extractivas, instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal tipo A, las
escombreras y depdsitos de residuos y todos los usos edificatorios.

Articulo 2.5.11 Usos en zonas de Proteccidn de aguas superficiales

a.

Criterio_General: favorecer la conservaciéon de la calidad de las aguas, evitar la
ocupacidn o alteraciéon de los cauces y riberas y minimizar los dafios derivados de
riesgos naturales.

Actividades Propiciadas: las actividades de conservacion y mejora ambiental y las
infraestructuras hidraulicas destinadas a mejorar el conocimiento del medio,
garantizar el abastecimiento a las poblaciones, mejorar la calidad y minimizar los
riesgos naturales.

Actividades Admisibles: se admite sin limitaciones el recreo extensivo. El planeamiento
de desarrollo y la regulacidn sectorial estableceran la admisibilidad de usos tales como
el recreo extensivo, la adaptacion y uso de dreas de recreo intensivo, las actividades
cinegéticas y piscicolas, las practicas agricolas, las practicas ganaderas extensivas, las
practicas forestales, las vias de comunicaciéon y transporte, las lineas de tendido aéreo,
las lineas subterraneas, las instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal Tipo
By los edificios de utilidad publica e interés social.

Son no deseables, pero podran admitirse, en las mismas condiciones que los usos
anteriormente mencionados, los huertos de ocio y las instalaciones técnicas de
servicios de caracter no lineal Tipo A.

Actividades Prohibidas: Con criterio general, y tal y como sefiala el PTS de Rios y
Arroyos, se prohibe cualquier intervencidn de alteracién del terreno natural
(edificaciones, instalaciones o construcciones de cualquier tipo, tanto fijas como
desmontables, explanaciones y movimientos de tierras, etc.), salvo las relativas a las
labores agroforestales, a las obras publicas e instalaciones de infraestructuras de
utilidad publica e interés social, o a las acciones de proteccion del patrimonio cultural
debidamente justificadas.

Concretamente, se prohiben las construcciones y grandes instalaciones ligadas al
recreo intensivo, las construcciones agrarias, ganaderas y forestales, los invernaderos y
viveros, las industrias agrarias, las actividades extractivas, las escombreras y espacios
para el tratamiento de residuos sélidos y los usos edificatorios tales como edificios de
utilidad publica e interés social o instalaciones peligrosas.
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Seccién 32. REGIMEN DE LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS EN SNU

Articulo 2.5.12 Mecanismo de aplicacién de los condicionantes superpuestos

Tal y como establecen las DOT, se delimitan las dreas afectadas por los condicionantes
superpuestos y se establecen los criterios y requisitos exigibles para la concesién de licencia a
cualquier actividad que pueda suponer una amenaza a la finalidad protectora del
condicionante superpuesto en cuestion.

Es decir, en aquellos suelos que se encuentren afectados por alguno de los condicionantes
superpuestos indicados en este documento, a los usos admisibles segun el capitulo anterior se
le aplicaran las condiciones establecidas en el presente capitulo, que podran derivar en la
admisibilidad del propio uso, en sus parametros edificatorios, en la imposiciéon de condiciones
estéticas, etc.

Del mismo modo, las actividades que quieran implantarse en suelos afectados por algun
condicionante superpuesto podran conllevar una tramitacién de solicitud de licencia mas
compleja, puesto que pudiera resultar necesario afiadir justificaciones complementarias a la
memoria del proyecto o incluir documentacién adicional.

Articulo 2.5.13 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Vulnerabilidad de
Acuiferos

Las areas vulnerables a la contaminacidn de acuiferos son areas de recarga de los acuiferos
subterrdneos que presentan un alto grado de vulnerabilidad a la contaminacién de estos
recursos.

1. Criterio de actuacion

El criterio general serd el de evitar la localizacién de actividades potencialmente emisoras de
contaminantes al suelo y a extremar el cuidado de las practicas agroforestales necesarias en
estas zonas. Cuando razones de fuerza mayor exijan la localizacién de este tipo de actividades,
se exigira la garantia de su inocuidad para las aguas subterraneas.

Para las actividades susceptibles de desarrollarse en estas zonas y que puedan suponer un
riesgo para la calidad de las aguas subterraneas, el planeamiento de desarrollo delimitard las
areas vulnerables y establecerd las determinaciones necesarias de acuerdo con el criterio
general para este condicionante.

2. Condiciones sobre los usos

Se prohiben las escombreras y espacios para el tratamiento de residuos sélidos, por tratarse
de actividades potencialmente emisoras de contaminantes al suelo.

3. Condiciones adicionales

Los usos autorizables en una zona de vulnerabilidad de acuiferos estaran sujetos a las
condiciones del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV y los
Planes hidroldgicos.

Los proyectos y actividades que se desarrollen en estos dambitos deberan contener en su
memoria justificativa detalle del cumplimiento de las siguientes medidas:
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- En las actividades agroforestales deberan tenerse en cuenta los criterios derivados
del Cédigo de Buenas Practicas Agrarias (Decreto 390/98, de 22 de diciembre, del
Gobierno Vasco y Orden de 8 de abril de 2008 de ampliacidn) en la aplicacién de
tratamientos herbicidas, fitosanitarios o de abonado, de manera que se eviten las
dosis que pudieran llegar a ser contaminantes para los acuiferos.

- En el caso de la construccidon en estas zonas de nuevos estercoleros, fosas de
purines, fosas de enterramiento u otras infraestructuras ganaderas susceptibles de
producir contaminantes, se establecerdn medidas de capacidad y disefio que
garanticen la preservacién de contaminacién de los acuiferos y rios hipogeos,
recogiéndose las recomendaciones derivadas del citado Cédigo de Buenas Practicas
Agrarias.

- En el caso de existencia de bafieras de desparasitacion de ganado en zonas de alta
vulnerabilidad de acuiferos, se asegurara la impermeabilidad de las mismas y la
recogida de las aguas residuales tras cada utilizacion.

- Debe vigilarse el empleo de sustancias como carburantes o lubricantes, evitando su
derramamiento y el abandono de los envases vacios tras su uso.

- Los restos de tala no deben ser arrojados en el interior de simas y cuevas, ni tapar
cavidades naturales.

- Se tomaran medidas para el mantenimiento de la cubierta forestal y para evitar
procesos erosivos especialmente en las zonas karsticas; se tendra especial cuidado con
la construccién de pistas forestales, cuya conveniencia deberd ser adecuadamente
evaluada.

- En el caso de descubrimiento de cavernas naturales en el transcurso de cualquier
obra constructiva, publica o privada, se paralizard el desarrollo de la misma hasta la
elaboracién de un estudio especifico y la adopcién de medidas de proteccion precisas.

- Previamente al desarrollo de actividades concretas en cavidades, se realizaran catas
que permitan la adopcién de medidas protectoras.

Ademas, se deberd presentar justificacién expresa de la inocuidad a aguas subterrdneas, sin
perjuicio de las autorizaciones sectoriales necesarias.

Articulo 2.5.14 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Riesgo Geoldgico
Las areas erosionables son aquellas areas que por sus caracteristicas litolégicas y de relieve

presentan un alto grado de susceptibilidad a la aparicién de fendmenos erosivos.

1. Criterio de actuacién

Como criterio general, se velard por el mantenimiento de la cubierta arbdrea o por su
introduccion y extensién en el caso de suelos desnudos, y se evitaran aquellas actividades que
afecten a la estabilidad del suelo.

No obstante, si fueran admisibles actividades susceptibles de generar una intensificacion de las
pérdidas de suelo o dificultar la correccidon de los procesos, el planeamiento de desarrollo
debera establecer las determinaciones necesarias.

Los proyectos y actividades que se desarrollen deberan contener en su memoria justificacion
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de que no resulta afectado por el riesgo geoldgico existente, todo ello sin perjuicio de las
autorizaciones sectoriales necesarias.

2. Condiciones sobre los usos

Si el riesgo geoldgico es especificamente de erosidn, quedan prohibidos los usos constructivos,
salvo que se incluya en los proyectos de obras los estudios técnicos precisos que garanticen la
ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y erosion del suelo.

Quedan a su vez prohibidos usos de acampada o cualquier otro uso que lleve ligada la
pernoctacién de personas.

3. Condiciones adicionales

Para los usos autorizables en una zona afectada por riesgos geoldgicos, los proyectos y
actividades que se desarrollen deberdn contener en su memoria justificativa detalle del
cumplimiento de las siguientes medidas:

- Las actividades forestales garantizaran la conservacién de los recursos edaficos e
hidricos, para ello se limitardn al maximo el uso extensivo del fuego, los desbroces
extensivos y los movimientos de tierra y se incentivard la plantaciéon de caracter
manual sobre la mecanizada y los métodos progresivos de corta, como entresacas,
cortas por bosquetes o aclareos sucesivos, sobre la corta a hecho. La realizacion de
estos trabajos, tal y como establece la normativa sectorial de aplicaciéon, requerira el
correspondiente permiso de la Administracion competente, a través del cual se dardn
las instrucciones precisas que aseguren el mantenimiento de la estructura del suelo y
las menores pérdidas posibles de este recurso.

- Se promovera la reforestacién de las zonas desarboladas en areas erosionables y
de los roturos, condicionando el uso ganadero a la consecucion de dicho objetivo. En
estas zonas se favorecerd la implantacién de arbolado de crecimiento medio o lento.

- Se mantendra con criterio protector-restaurador la cubierta arbdrea y arbustiva
cuando ésta exista en la actualidad, y se evitaran aquellas actividades que afecten a la
estabilidad del suelo, extremando el cuidado de las practicas agroforestales necesarias
en esas zonas.

- Se evitaran en la medida de lo posible los usos de Infraestructuras y usos
edificatorios, incluidas las construcciones e infraestructuras ligadas a los usos
agroforestales.

Las actuaciones en estas zonas requeriran de la elaboracion de Planes de Gestion Hidrolégico-
Forestal.

Otras medidas que se deberan tener en cuenta en zonas afectadas por riesgos geoldgicos:

- Es conveniente en las zonas con riesgo de erosién desarrollar una planificacion
orientada a un tratamiento integral de los usos, y con el fin de establecer las medidas a
adoptar en caso de potenciar unos usos en detrimento de otros actualmente
existentes.

- En las zonas con una erosion potencial superior a 50 Tm/ha/afio se mantendra con
criterio protector-restaurador la cubierta arbérea y arbustiva cuando ésta exista en la
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actualidad, y se evitaran aquellas actividades que afecten a la estabilidad del suelo,
extremando el cuidado de las practicas agroforestales necesarias en esas zonas.

- Las decisiones que con cardcter excepcional supongan una corta a hecho o un
cambio a un uso desarbolado en las Areas Erosionables, seran tomadas en cada caso
concreto por la Administracion Forestal competente. Estas decisiones deberdn
justificarse bajo los siguientes criterios: proteccion de personas y bienes,
mantenimiento de la masa forestal (plagas, incendios) u otras causas debidamente
reconocidas.

Articulo 2.5.15 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Riego de
Inundabilidad

Son los suelos con riesgo de inundacidn, sefialados como zonas de flujo preferente de rios y
arroyos y zonas susceptibles de sufrir inundaciones con periodos de retorno de 10, 100 y 500
anos.

1. Criterio de actuacién

Se garantizara la libre circulacién del agua evitando la interrupcién y el cegamiento de cauces y
zonas de aliviaderos y prevendran los dafios a instalaciones, infraestructuras y construcciones
susceptibles de ser afectadas por las aguas desbordadas, de acuerdo con lo establecido en los
planes hidroldgicos y el Plan Territorial Sectorial de Rios y Arroyos.

2. Condiciones sobre los usos

Dentro de la zona de flujo preferente y la avenida de 100 afos queda prohibido cualquier tipo
de uso constructivo, nuevas edificaciones y areas de acampada, aparcamiento de vehiculos y
modificaciéon de la capacidad de desaglie en los términos del articulo. E.2.3 y 4 del Plan
Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV.

3. Condiciones adicionales
Los usos autorizables en una zona determinada estaran sujetos a las condiciones del Plan
Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV y los Planes hidroldgicos.

En dreas dentro de la avenida de 100 a 500 afios se permiten usos edificatorios preexistentes
adoptando medidas correctoras contra el riesgo de inundacién. Los nuevos usos edificatorios
se situaran a cota no inundable para avenida de 500 afios en los términos del articulo. E.2.5 del
Plan Territorial Sectorial de Ordenacidn de los Rios y Arroyos de la CAPV.

Articulo 2.5.16 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Cambio Climatico

Se incluyen en este grupo los riesgos asociados a tormentas, los riesgos de incendios por
sequias prolongadas en areas forestales homogéneas y los riesgos por estrés térmico y en
particular por fendmenos de islas de calor en zonas urbanas.

Para Vitoria-Gasteiz, los mayores riesgos pasan por el aumento de las temperaturas extremas
en verano y el riesgo de sequia por una disminucidn muy sustancial de las precipitaciones en
verano. Este riesgo se ha incorporado en forma de Condicionante superpuesto por riesgo de
incendio forestal.

En los suelos afectados por tal condicionante, serdan de aplicacién las condiciones que se
describen a continuacion a los usos permitidos en la categoria de suelo correspondiente.
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1. Criterio de actuacién
Mejorar la gestidn forestal en las zonas afectadas por alto riesgo de incendios, con el fin de
minimizar la probabilidad de incendios y los consecuentes dafios.

2. Condiciones sobre los usos
No se prohibe ningln uso especificamente.

3. Condiciones adicionales

Para cada parcela sujeta a un riesgo especifico en la que se autoricen nuevos usos
constructivos, los proyectos que los desarrollen deberdn contener en su memoria justificativa
detalle del modo en que dicho riesgo se evita.

Articulo 2.5.17 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Distancias al
Dominio Publico e Infraestructuras

Los usos constructivos guardaran las distancias al dominio publico y a las infraestructuras
establecidas en la normativa sectorial.

Sin caracter limitativo, se transcriben a continuacion las distancias mas habituales.

a) Respecto a las carreteras:

a.1l De las edificaciones: las establecidas en el articulo 42 de la Norma Foral 20/1990, de
25 de junio, de Carreteras del Territorio Histérico de Alava.

a.2 Delos cierres: 8 m. desde la arista exterior de la explanacidn.

b) Respecto a los caminos rurales:

b.1 De las edificaciones: las establecidas en el articulo 17 de la Norma Foral 6/1995, de
13 de febrero, para el uso, conservacién y vigilancia de caminos rurales del Territorio
Histérico de Alava.

b.2 De los cierres: 1,5 m. desde la arista exterior de la explanaciéon que podra reducirse a
0,5m si no supera el cierre los 150cm de altura ni lleva obras de fabrica.

c) Respecto al ferrocarril:

c.1 De las edificaciones: las establecidas en el articulo 15 de la Ley 38/2015, de 29 de
septiembre, del sector ferroviario (50m de la arista exterior de la explanacién), sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 14 de esta misma ley, en suelo clasificado
como urbano consolidado.

d) Respecto a los rios, arroyos y embalses se estara a lo dispuesto en el Plan Territorial

Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos. Los usos constructivos respetardn respecto

a la linea de cauce publico estos retiros:

d.1 50 metros para los embalses y los tramos de rios con cuenca afluente C>100Km?
(tramos de niveles llI, IV, Vy VI).

d.2 30 m. para los arroyos con cuenca afluente 10<C<100Km? (tramos de niveles | y I1).

d.3 15 m. para los arroyos con cuenca afluente 1<C<10Km? (tramos de nivel 0).

d.4 Para las escorrentias o cursos de agua con cuenca afluente menor de 1 Km? (tramos
de nivel 00) serd de aplicaciéon lo establecido en el Real Decreto 1/2001, de 20 de
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julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

Por otra parte, el término municipal se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbre
aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz. Se representan en plano las
lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto
de Vitoria-Gasteiz que afectan al municipio, las cuales determinan las alturas (respecto del
nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc., ...), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc., ..), asi como el galibo viario o via
férrea.

Finalmente, se delimitan graficamente las zonas de seguridad de la base militar de Araka, para
que se dé cumplimiento a la regulacién que sobre tales zonas aplica la Subseccion A
(Instalaciones del grupo primero) del Real Decreto 689/1978 de 10 de febrero (BOE niim. 89 de
14 de abril de 1978), dictado, a su vez, en desarrollo de la Ley 8/1975 de 12 de marzo que
regula las zonas de interés para la Defensa Nacional (BOE nim. 63 de 14 de marzo de 1975).

Articulo 2.5.18 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Proteccidn de Aves
ante Tendidos Eléctricos

Mediante este condicionante superpuesto, se identifican las Zonas de Proteccion, en
aplicacion del Real Decreto 1432/2008, por el que se establecen medidas para la proteccion de
la avifauna contra la colision y la electrocucidn en tendidos eléctricos.

Se delimitan mediante este condicionante superpuesto las areas prioritarias de reproduccion,
alimentacién, dispersidon y concentracion local de aquellas especies de aves incluidas en el
Catdlogo Espafiol de Especies Amenazadas, o en catdlogos autonémicos, cuando dichas areas
no estdn ya comprendidas en los territorios designados como Zonas de Especial Proteccion
para las Aves (ZEPA) o en ambitos de aplicacidn de planes de recuperacidn y conservacion para
las especies de aves incluidas en el Catdlogo Espafiol de Especies Amenazadas o en los
catdlogos autondmicos.

1. Criterio de actuacion

Serdn de aplicacién las medidas para la salvaguarda contra la colision y la electrocucién en las
lineas eléctricas aéreas de alta tension reguladas mediante el Real Decreto 1432/2008, de 29
de agosto, por el que se establecen medidas para la proteccion de la avifauna contra la colision
y la electrocucidn en lineas eléctricas de alta tensidn.

2. Condiciones sobre los usos
No se prohibe ningln uso especificamente.
3. Condiciones adicionales

La adecuacion de los tendidos eléctricos existentes, asi como la instalacion de nuevos tendidos
eléctricos en las zonas afectadas por este condicionante, deberan contar con la autorizacion
del 6rgano competente.
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Articulo 2.5.19 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Infraestructura
Verde - espacios protegidos por sus valores ambientales

Este condicionante incluye los espacios de mayor importancia natural del municipio, entre los
que se encuentran los parques naturales, biotopos protegidos, arboles singulares, Red Natura
2000, y cuantos otros espacios declarados en la actualidad y aquellos otros que se declaren en
el futuro, asi como sus zonas periféricas de proteccion, en base al texto refundido de la Ley de
Conservacion de la Naturaleza del Pais Vasco, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2014, de
15 de abril.

La Red Natura 2000, establecida a partir de las directrices de la Directiva 92/43/CEE relativa a
la Conservacion de habitats naturales y de la fauna y flora silvestres, la componen los Lugares
de Importancia Comunitaria (LIC), que deben ser designados posteriormente como Zonas
Especiales de Conservacién (ZEC) y las Zonas de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA).

Se incluyen también dentro de este Condicionante Superpuesto los Humedales de Importancia
Internacional catalogados en el marco del Convenio Ramsar. Se incluyen también las areas con
Planes de Gestion de Flora y Fauna Amenazada y los Habitats de Interés Comunitario
prioritarios, definidos segun la Directiva 92/43/CEE.

Por otro lado, de acuerdo con la disposicion transitoria de la Ley 3/98 de Proteccidn del Medio
Ambiente del Pais Vasco, las areas listadas en las DOT como Areas de Interés Naturalistico son
consideradas como Areas Ambientalmente Sensibles.

1. Criterio de actuacion

El criterio de uso a aplicar es el mantenimiento de la situacion preexistente y, en el caso de
gue la zona esté sometida a aprovechamiento, mantener dicho aprovechamiento, asegurando
la renovacion y la conservacion de los valores ecoldgicos del recurso utilizado. En
consecuencia, las actuaciones encaminadas a la conservacién y la mejora de los valores
ambientales de estas zonas se consideran prioritarias.

2. Condiciones sobre los usos

Para aquellos espacios protegidos que estén sujetos a regulacion ambiental especifica (PORN,
PRUG, ZEC o figuras similares) de caracter supramunicipal, los criterios a aplicar y su regulacion
de usos serdn los establecidos por sus respectivas figuras de proteccion.

3. Condiciones adicionales

La nueva implantacién de usos que supongan una ocupacién irreversible de suelo Unicamente
se considera compatible con el objetivo de estas dreas tras la oportuna evaluacidon de los
efectos e implicaciones medioambientales a través de la aplicacidon de los procedimientos de
evaluacién ambiental que resulten de aplicacidon seguin la normativa vigente, y se justifique
adecuadamente por razones imperiosas de utilidad publica e interés social de primer orden.

En el caso de habitats no arbolados e incluidos en la Directiva 92/43/CEE, se procurara el
mantenimiento, tanto cualitativo como cuantitativo, de los usos y actividades tradicionales
gue han dado lugar a la excepcionalidad de las zonas incluidas en la Red Natura 2000.

Se mantendrdn las masas arboladas actualmente presentes, caracterizadas por la presencia en
grandes extensiones de bosque autdctono. El tratamiento de dichas masas se realizara por
medio de cortas por bosquetes, entresacas o aclareo sucesivo, segin el método mas adecuado
para conseguir la regeneracion de la especie en cuestion. Se estudiara la posibilidad de crear
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lineas de financiacion especifica para los trabajos silvicolas de cuidado de masas naturales
incluidas en estas zonas.

Deben evitarse practicas forestales agresivas que repercutan en los valores naturalisticos que
albergan estos espacios. La apertura de vias de saca y pistas forestales en las areas de interés
naturalistico sera especialmente cuidadosa con el medio, examindndose que no existan otras
alternativas y siendo obligatoria la previa autorizacién de la Administracién Competente.
Unicamente se construirdn nuevas dreas recreativas en las cercanias de caminos o vias de
comunicacion ya existentes, siempre y cuando se encuentren planificadas desde un Plan
Especial, Plan Rector de Uso y Gestidn u otros y/o se justifiguen necesarias para el desarrollo
rural o potenciacién del entorno en cuestion.

Articulo 2.5.20 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Infraestructura
Verde - corredores ecoldgicos y otros espacios de interés natural multifuncionales

El condicionante superpuesto de Corredores ecoldgicos y otros espacios de interés natural
multifuncionales lo constituye la red de corredores ecolégicos definida por las DOT, asi como
sus posibles actualizaciones o los que pudieran afiadir los PTP o los planes urbanisticos, cada
uno en su escala. También se incluyen dentro de este condicionante aquellos espacios
naturales de relevancia que, sin contar con una figura de proteccion, deben tener un
tratamiento adecuado a sus valores ambientales. Son espacios que forman parte de la
infraestructura verde de la CAPV.

La cartografia del condicionante superpuesto de Corredores Ecoldgicos se basa en la propuesta
de “Red de Corredores Ecolégicos de la CAPV” de la Direccién de Biodiversidad y Participacion
Ambiental del Gobierno Vasco; sin embargo, de esta propuesta se ha diferenciado el Anillo
Verde, con el fin de posibilitar una regulacién diferenciada del mismo, asi como otros espacios
de interés municipal desde el punto de vista de la conectividad ecoldgica.

Se incluyen espacios de interés natural multifuncionales tales como las areas incluidas en el
Catalogo de Espacios Naturales Relevantes de la CAPV (coincidentes con las Areas de Interés
Naturalistico definidas en las DOT); las Areas Importantes para la Conservacién de las Aves y la
Biodiversidad (IBA) inventariadas por SEQ/Bird Life; el Catalogo Abierto de Espacios Naturales
Relevantes de la CAPV, coincidente con las Areas de Interés Naturalistico de las DOT; los
Habitats de Interés Comunitario (HIC) no prioritarios segln la Directiva 92/43/CEE; la Zona de
Proteccion para la Alimentacion (ZPA) de Aves Necrdéfagas, segln el Real Decreto 1632/2011,
de 14 de noviembre, por el que se regula la alimentacién de determinadas especies de fauna
silvestre con subproductos animales no destinados a consumo humano, y el Plan Conjunto de
Gestidn de las aves necréfagas de interés comunitario de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, suscrito por la Administracién General del Pais Vasco y las Diputaciones Forales de
Alava-Araba, Bizkaia y Gipuzkoa; los humedales definidos en el PTS de Zonas Himedas y la red
fluvial definida en el PTS de Rios y Arroyos; los enclaves naturales singulares definidos por el
PTP del Area Funcional de Alava Central; la propuesta de ampliacién de la ZEC de los Montes
Altos de Vitoria, el Cerro de Jundiz y otras Areas de Valor Natural.

1. Criterio de actuacion

Cualquier uso previsto en ellos deberd supeditarse a los objetivos de la infraestructura verde y
al objetivo primordial de la conectividad ecolédgica entre los espacios protegidos por sus
valores ambientales.
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Se propiciara en los corredores ecoldgicos el uso de Mejora Ambiental y en general, aquellos
gue conlleven una tendencia positiva en la progresion ecolégica del medio.

2. Condiciones sobre los usos
Las actividades admisibles serdn cualesquiera que permitan los objetivos citados, con
preferencia por aquellas actividades que los favorezcan.

3. Condiciones adicionales

Los usos autorizables en una zona determinada y los proyectos y actividades que se
desarrollen deberdn contener en su memoria justificativa de la no afeccidén negativa a la
conectividad ecoldgica.

Entre los aspectos a tener en cuenta destacan los siguientes:

- Sevelard por la preservacién de la vegetacién de setos, ribazos, bosquetes y riberas en
los corredores ecolégicos, especialmente en aquellas actuaciones que pudieran
suponer una disminucion de su cardcter de refugio para la fauna silvestre.

- Se procurard salvaguardar los corredores ecoldgicos de acciones urbanizadoras vy
edificatorias que alteren significativamente su estado actual y caracteristicas
fisicobioldgicas, asi como de nuevas infraestructuras de tipo lineal, incluidos los
caminos rurales y pistas.

- Cualquier uso constructivo que se ubique en un corredor ecoldgico deberda controlar
especialmente la potencial contaminacién acustica, de las aguas, etc., que pueda tener
efectos negativos sobre la fauna.

- Se incentivard la creacidon y mantenimiento de bosquetes, setos, pantallas vegetales,
vegetacién orla y de ribera de los arroyos y lindes de las fincas agricolas y prados,
fomentandose el empleo de la combinacidn de especies arbdreas y arbustivas, para
conformar en ellos el ambiente mas nemoral posible.

- Enlas zonas afectadas por corredores ecoldgicos se favorecera el trasiego de la fauna
silvestre, restaurando y manteniendo las zonas himedas o encharcadas y sustituyendo
los cierres de tipo cinegético por otros mas permeables

- Se procurara que las labores silvicolas en estas zonas se realicen fuera de la época de
celo y cria de los grandes mamiferos, de determinadas aves y, de manera particular, de
las especies animales catalogadas como amenazadas en el Pais Vasco.

- En aquellos corredores ecoldgicos actualmente afectados por barreras
infraestructurales, se realizard un estudio que diagnostique la prioridad y formas de
actuacién, de cara a mejorar la permeabilidad de los mismos.

Articulo 2.5.21 Condicionante superpuesto de Montes de utilidad publica (MUP)

Los Montes de Utilidad Publica se definen en la Ley 43/2003 de Montes, y su regulaciéon y
gestidn se realiza a través de dicha Ley y de la Norma Foral de Montes.

1. Criterio de actuacién

En estos montes debe tenderse a la estabilidad de la masa forestal, mediante la aplicacion de
métodos silvicolas que persigan el control de la erosién, el riesgo de incendio, los dafios por
nieve, vendavales, inundaciones y riadas, y otros riesgos para las caracteristicas protectoras
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del monte.

Ademas, y de acuerdo con la legislacién de aplicacidn, los montes que sean catalogados por su
contribucidn a la conservacién de la diversidad biolégica deben garantizar el mantenimiento
en un estado de conservacion favorable o, en su caso, la restauracién de los valores que
motivaron su declaracién.

Los montes declarados de utilidad publica se inscriben en el Catdlogo de Montes de Utilidad
Publica, registro publico de caracter administrativo cuya gestion se realiza a nivel foral. Estos
MUP se incluyen entre los montes de dominio publico o demaniales.

2. Condiciones sobre los usos

En los M.U.P. la admisibilidad inicial de los usos se regira por la Categoria de Ordenacién que le
corresponda, pero cualquier afectacién requiere - conforme establecen las Normas Forales y la
Ley de Montes — un informe vinculante de la Administracion Forestal.

Los usos autorizables en un zona determinada estardn sujetos ademas a lo establecido en la
Norma Foral de Montes n2 11/2007, de 26 de marzo.

3. Condiciones adicionales
Los Montes de Utilidad Publica integran Catdlogos en constante estado de revisién vy
renovacion.

Por otro lado, la Ley de Montes 43/2003 incorpora los Planes de Ordenacién de Recursos
Forestales (PORF) como instrumento de desarrollo de la actividad forestal, instrumentos de
aplicacion paralela al PTS Agroforestal y cuyo contenido es obligatorio y ejecutivo en las
materias de dicha Ley respecto de cualesquiera otras actuaciones, planes o programas
sectoriales.

Articulo 2.5.22 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de Infraestructura
Verde - Anillo Verde

El Condicionante superpuesto del Anillo Verde forma parte del condicionante superpuesto de
Infraestructura Verde del municipio; se ha diferenciado con respecto al resto de suelos de
valor natural e interés multifuncional porque cuenta con entidad suficiente para constituir un
condicionante independiente, que se subdivide a su vez en dos grados, con el fin de posibilitar
una regulacién diferenciada.

- Grado 1: lo componen los suelos que tiene cierta funcién publica. Se trata de suelos
que cuentan con gestién publica o tienen vocacidén para ello, aun pudiendo ser de
propiedad privada.

- Grado 2: se diferencia del anterior porque no cuenta con gestion publica, y por lo
tanto no cumple con la misma funcién publica.

1. Criterio de actuacién
La infraestructura verde ayuda a mantener los valiosos servicios que prestan los ecosistemas.
Las actuaciones que se den en suelos afectados por este condicionante, deberan ir en la linea
de los objetivos principales de la infraestructura verde. Tales objetivos son los siguientes:

- Adaptacion al cambio climatico.
Mediante medidas como la prevencion de inundaciones y reduccidon de sus riesgos,
regulacién de escorrentias, incremento de recarga de agua de los acuiferos, regulacion
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térmica y disminucion de islas urbanas de calor, o la creacion de redes ecoldgicas.

- Mitigacién del cambio climatico.
Mediante el incremento del efecto sumidero, el incremento de infraestructuras de
transporte publico y movilidad sostenible (paseos, bicicarriles...) con la consecuente
reduccion de emisiones de carbono, la generacion de fuentes de energia renovables
integrados en las edificaciones o la reduccién del consumo de energia por la
atemperacidon climatica por parte del arbolado, fachadas verdes, edificacion
bioclimatica, etc.

- Mejora de la biodiversidad.
Manteniendo, protegiendo y mejorando los habitats naturales, la vida silvestre y la
biodiversidad e incrementando la biocapacidad.

- Mejora de la calidad ambiental.
Mejorando la calidad del aire y del agua, asi como la fertilidad del suelo agricola,
controlando la erosién del suelo y reduciendo los niveles de ruido.

- Mejora de la salud y el bienestar.
Mejorando los valores estéticos, la agricultura urbana y la produccion de alimentos de
proximidad, incrementando los recursos para deporte, ocio, contemplacion y bienestar
espiritual y generando nuevos recursos para la formaciéon y educacion, asi como
recursos comunitarios que activen la implicacion de la ciudadania.

0 Criterio complementario para Anillo Verde - Grado 1:

Complementariamente a estos criterios generales, existen otros criterios

complementarios que se deberan tener en cuenta para la implantacién de usos y

construcciones en suelos afectados por el Grado 1 del condicionante superpuesto

del Anillo Verde:

- Cualquier uso previsto debera supeditarse al objetivo de la preservacion

de la conectividad ecoldgica entre los espacios protegidos por sus valores
ambientales.

- Cualquier uso edificatorio debera tener un caracter divulgativo, para dar
respuesta a la funcién social que le corresponde, aun siendo un uso
privado.

2. Condiciones sobre los usos
Los usos admisibles se establecen de manera diferenciada dependiendo del grado en que se
encuentren los suelos en los que se pretende ubicar un uso y/o una edificacion.

- Anillo Verde - Grado 1

En estos suelos se posibilitaran usos como el de Recreo Intensivo, tanto de Pequefias
areas de recreo en el medio natural como de Equipamientos propios del suelo no
urbanizable relacionados con el ocio en categorias de suelos en los que no se posibilita
por norma general como, por ejemplo, en Agroganadera y Campifia de Alto Valor
Estratégico (AVE), siempre que sean usos publicos o gestionados mediante concesion
publica, asi como equipamientos de caracter agroalimentario que cumplan con la
funcidén social a la que se hace referencia en los criterios establecidos.

Se autorizaran a su vez usos ganaderos extensivos sin edificacidon (pastoreo) en los
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espacios libres afectados por este condicionante superpuesto.

Por otro lado, podran instalarse actividades agropecuarias vinculadas a produccion
ecolégica o a productos de proximidad, en respuesta a los objetivos marcados como
criterios de actuacién, que deberan contar, alineados con la funcién publica que
corresponde a los suelos que ocupan, con un caracter divulgativo.

- Anillo Verde - Grado 2
Podran instalarse actividades agropecuarias vinculadas a produccién ecoldgica o a
productos de proximidad, en respuesta a los objetivos marcados como criterios de
actuacién, sin necesidad de que cuenten con cardcter divulgativo.

3. Condiciones adicionales

Toda solicitud de licencia en aquellos suelos afectados por este condicionante deberd ir
acompafiada de una Memoria que justifique que la actividad en cuestidn se alinea con los
objetivos del Anillo Verde y que cumple con los requisitos establecidos para el grado que le sea
de aplicacion.

Adicionalmente, se deberd justificar la adecuacion paisajistica de las instalaciones y/o
edificaciones que se pretendan construir, mediante presentacién de Estudio de Integracion
Paisajistica (EIP).

Articulo 2.5.23 Condiciones de uso para el Condicionantes Superpuestos de catalogos de
paisaje y de caminos y rutas culturales y paisajisticas

Existen localizaciones concretas de elementos, componentes o partes de una unidad de paisaje
gue se caracterizan por presentar una importante trascendencia paisajistica, percibidos con
una relevancia significativa que es necesario resaltar porque sus propiedades paisajisticas y
aspectos relacionados con su percepcidn y visibilidad, fragilidad o cuestiones de caracter
identitario, les confieren una personalidad propia frente al resto de enclaves de su misma
naturaleza en el entorno donde se localizan.

Estas se recogen en estos condicionante superpuesto, que se corresponde con los espacios
propuestos para su proteccion en el Catdlogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes del
Territorio Histdrico de Alava, en el Anteproyecto del Catalogo Abierto de Paisajes Singulares y
Sobresalientes de la CAPV, en el Catdlogo de Paisaje del Area Funcional de Alava Central e
Hitos paisajisticos singulares.

Se han marcado ademas las rutas culturales y paisajisticas que atraviesan el municipio con el
fin de protegerlas y ponerlas en valor. Su inclusién como condicionante superpuesto posibilita
el control de las actuaciones que puedan afectar a estas rutas.

1. Criterio de actuacion

El criterio general consiste en adecuar las actividades, obras, instalaciones y construcciones al
tipo de paisaje en que se desarrollan, de modo que se mantengan sus caracteristicas
esenciales.

Debe exigirse a toda obra o actuacién que se ubique en estas areas de interés paisajistico y por
tanto sea susceptible de romper el actual modelado del paisaje, que acometa el estudio
paisajistico correspondiente para minimizar los impactos negativos que pueda crear y ejecute
las actuaciones de restauracion paisajistica correspondientes.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

59



'.lo.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
[\I, \Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

2. Condiciones sobre los usos
Este condicionante no afecta en principio a los usos admisibles, sino que supone una serie de
condiciones a los usos que la categoria de suelo correspondiente considere admisibles.

En aquellas categorias de suelo en que se puedan instalar campings, en caso de que los suelos
estén afectados por este condicionante superpuesto, Unicamente podran establecerse Areas
naturales de acampada, tal y como las define el Decreto 396/2013, de 30 de julio, de
ordenacion de los campings y otras modalidades de turismo de acampada.

3. Condiciones adicionales
Toda solicitud de licencia en suelos afectados por este condicionante ira acompaiiada de un
Estudio de Integracidn Paisajistica (EIP), herramienta que se regula en este documento.

En respuesta al mismo, podra exigirse al titular o promotor la adopcién de medidas correctoras
particulares y de integracion de las construcciones en su entorno de acuerdo a la citada
evaluacién.

Seran de aplicacion las medidas de mitigacién de impactos propuestas para cada uno de los
espacios protegidos en las fichas de los Catdlogos que los recogen, como por ejemplo el
Catdlogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes del Territorio Histérico de Alava, asi como
otros catdlogos de paisaje que pudieran aprobarse con posterioridad.

Toda obra nueva de infraestructura de transporte debera incorporar en su proyecto unidades
de obra, debidamente presupuestadas, para su adecuacidn paisajistica. La localizacion de
instalaciones que por sus caracteristicas puedan generar impacto visual importante, tales
como escombreras, cementerios de vehiculos, chatarra, lineas de alta tension, repetidores de
RTV, etc. debera tener en cuenta su impacto paisajistico.

Articulo 2.5.24 Condiciones de uso para el Condicionante Superpuesto de Proteccién
Paisajistica de los Pueblos

Este condicionante superpuesto establece unas zonas de proteccién paisajistica en torno a los
pueblos, con dos objetivos diferentes: por un lado, proteger los pueblos tradicionales y
enclaves de interés de todos los pueblos; por otro, implementar una estrategia
agroalimentaria que posibilite el autoabastecimiento como ciudad en torno a los pueblos, que
constituyen elementos prioritarios de tal estrategia.

1. Criterio de actuacion

Dentro de estas zonas, no se prohibe la construccidn de nuevas edificaciones, sino que se
establecen las dimensiones mdximas, tanto en superficie como en altura, y el tratamiento que
pueden tener las edificaciones autorizadas, con una regulacion similar a las que puedan
establecerse en el suelo urbano de los propios pueblos.

No se podran edificar naves de gran tamafio ni aspecto poco coherente con el pueblo
colindante, con el fin de evitar impactos negativos sobre el mismo. Se evitard ademas interferir
en la composicidn paisajistica de los pueblos y en la visibilidad de sus elementos singulares.

El condicionante se establece como un area de proteccion de 300 metros en torno a los
pueblos. Se identifican, asi mismo, los elementos singulares cuya visibilidad se debera
preservar.

Toda edificacidon que se pretenda construir dentro del drea de proteccién definida, ademas de
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ajustarse a lo establecido, conllevara la obligatoriedad de presentacién de un Estudio de
Integracion Paisajistica (EIP).

2. Condiciones sobre los usos

Aunque este condicionante superpuesto no impone una prohibicién de usos, si prohibe la
construccion de pabellones de grandes dimensiones en las areas afectadas, lo que conlleva la
imposibilidad de implantacidn de usos que requieren de grandes instalaciones, tales como las
industrias agroalimentarias.

Se pretende favorecer a las pequefas explotaciones hortofruticolas, y otras que puedan
desarrollar practicas agroganaderas ecoldgicas o de kmO.

3. Condiciones adicionales

Toda actuacion constructiva, de movimiento de tierras u otras actividades que pueda
considerarse tienen afeccidn paisajistica, queda sujeta a la presentacidn de un Estudio de
Integracion Paisajistica (EIP) junto con la solicitud de licencia.

En respuesta a este estudio, podra exigirse al titular o promotor la adopcién de medidas
correctoras particulares y de integracién de las construcciones en su entorno de acuerdo a la
citada evaluacién.

El Estudio de Integracion Paisajistica (EIP) debera justificar el cumplimiento de las siguientes
medidas:

- Los voliumenes construidos seran adecuados a las necesidades de la explotacién

- Los volumenes edificatorios, alturas y materiales empleados serdn apropiados al
entorno, especialmente al entorno tradicional del pueblo junto al que se pretende
ubicar la nueva instalacion

- Se tomardn medidas para no interferir negativamente en el contorno paisajistico de
los pueblos y en la visibilidad de sus elementos singulares

- Se fomentard la instalacion de explotaciones sin nuevas construcciones, es decir, con
la utilizacién de construccidn existente en suelo urbano, de modo que no se vincule a
un minimo de superficie de parcela, sino que su dimension para estos casos sera libre.

- Se posibilitaran en estas zonas las instalaciones de riego necesarias para la explotacién
en todo caso, asi como luz y agua de consumo en caso de que se justifique su
necesidad (explotacion reconocida).

- Se fomentaran las pequefias explotaciones hortofruticolas, y otras que puedan
desarrollar prdcticas agroganaderas ecoldgicas o de km0O, de modo que la parcela
receptora de edificacién para las mismas serd de 1Ha, en vez de las 3Ha exigidas con
caracter general, siempre que la parcela receptora de edificacién sea colindante a
suelo urbano.

- Las edificaciones que se ubiquen total o parcialmente sobre suelos que se encuentren
afectados por este condicionante superpuesto, deberdn ajustarse a los parametros
que se establecen para cada uso considerando la afeccion de condicionante
superpuesto paisajistico.
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Capitulo 2.6 HERRAMIENTAS RELACIONADAS CON EL CONDICIONANTE SUPERPUESTO
PAISAJISTICO

Articulo 2.6.1  Estudios de integracidn paisajistica (EIP)

Los Estudios de integracidn paisajistica (EIP) son una figura establecida por el DECRETO 90/2014, de
3 de junio, sobre proteccion, gestidon y ordenacion del paisaje en la ordenacién del territorio de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Los Estudios de integracidon paisajistica son los documentos técnicos destinados a considerar las
consecuencias que tiene sobre el paisaje la ejecucidn de proyectos de obras y actividades, asi como
a exponer los criterios y las medidas adoptadas para la adecuada integracién de las obras y
actividades en el paisaje.

El contenido minimo que debera tener este documento es el siguiente:

- Descripcion del estado del paisaje: principales componentes, valores paisajisticos,
visibilidad y fragilidad del paisaje.

- Caracteristicas del proyecto: emplazamiento e insercidn, alzados, secciones, plantas,
volumetria, colores, materiales y otros aspectos relevantes.

- Criterios y medidas de integracidon paisajistica: impactos potenciales, andlisis de las
alternativas, justificacion de la solucién adoptada, descripcién de las medidas adoptadas
para la prevencidn, correccién y compensacion de los impactos.

La Administracion Publica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y las entidades de su sector
publico incorporaran, como documentacion adicional de los proyectos de obras o actividades de su
competencia que puedan tener un impacto significativo sobre el paisaje, el correspondiente Estudio
de Integracién Paisajistica. En todo caso, la formulacién de Estudios de integracidn paisajistica se
exigira:
a) En las actuaciones a las que se refiere el articulo 28.5 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. Este articulo recoge las siguientes actuaciones
en suelo no urbanizable:

- lLas actuaciones dirigidas especificamente y con caracter exclusivo al
establecimiento de dotaciones, equipamientos y actividades declarados de interés
publico por la legislacién sectorial aplicable o por el planeamiento territorial y que,
en todo caso, y para el caso concreto, sean ademas declaradas de interés publico
por resolucion de la diputacién foral correspondiente previo tramite de informacion
publica de veinte dias.

- Las obras previstas en el planeamiento territorial y urbanistico para el
establecimiento de usos y servicios de prestacion por parte de las administraciones
publicas.

- Los caminos y las vias proyectadas y las infraestructuras o redes para su ejecucién y
mantenimiento con arreglo al planeamiento territorial y urbanistico y conforme a la
legislacién sectorial pertinente.

b) En los supuestos en que asi se requiera por el planeamiento territorial o
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urbanistico.

c)

d)

En la realizaciéon de las infraestructuras de transportes o portuarias.

En las areas o enclaves catalogados o inventariados por constituir parte del

patrimonio histérico artistico, incluyéndose su entorno.

En los proyectos a que se refiere el apartado anterior sujetos a Evaluacidn individualizada de
impacto ambiental, el contenido del Estudio de integracidn paisajista se incluird en el Estudio de
impacto ambiental.

Articulo 2.6.2

Criterios a considerar en los Estudios de integracidn paisajistica

Se tendran en consideracidn las siguientes directrices en materia de paisaje como criterios a seguir
para una correcta adecuacion paisajistica:
1. Adecuar las actuaciones sobre el territorio al mantenimiento de su morfologia y, en concreto,
a la topografia, manteniendo la vegetacién y el arbolado climacicos teniendo en cuenta las
siguientes medidas:

a.

Evitar la construccion sobre elementos dominantes o en crestas de montafias,
bordes de acantilados y zonas culminantes del terreno.

Evitar la alteracion de la pendiente natural de los terrenos conservando laderas y
resaltes del relieve, evitando la desaparicion de muros, de alineaciones de arbolado
y de caminos tradicionales, por ejemplo.

Adecuar las edificaciones, el parcelario, la red de caminos y las infraestructuras a la
topografia del terreno, procurando preservar los hitos, elevaciones topograficas
existentes y elementos paisajisticos singulares, y manteniendo su visibilidad de
manera que los nuevos elementos no compitan con los existentes.

Mantener la vegetacidon y los bosques naturales potenciando la presencia del
arbolado de dimensiones que refleje la calidad del territorio, e impulsando el
cultivo de especies caracteristicas de los bosques naturales.

Conservar los paisajes agrarios caracteristicos de los espacios rurales como las
campinas, los vifiedos, los cultivos de huertas y los bosquetes por su contribucidn a
la variedad del paisaje, prestando especial atencién a la mezcla de texturasy a la
singular geometria que proporciona el mosaico de usos que hace singulares esos
entornos territoriales.

Establecer, en caso de desaparicion de la vegetacion existente, las medidas
compensatorias que permitan conservar la textura y la masa forestal de los
terrenos y conservar el paisaje natural, la cubierta vegetal y potenciar las especies
autéctonas, o en su caso las que se vienen explotando histéricamente, ligadas a
medios de produccidn y subsistencia tradicionales.

Recuperar la vegetacién autdctona incidiendo en los espacios sin arbolado y en las
explotaciones de las especies exdticas.

Evitar las grandes extensiones de plantaciones monoespecificas combinandolas con
zonas de regeneracion del bosque autéctono respetando de forma efectiva los
ejemplares autdéctonos y las franjas de proteccion de arroyos.

2. Fomentar la restauracién y conservacién de los paisajes fluviales, eliminando construcciones
degradantes y preservando la vegetacidon de ribera, potenciando una red de caminos
peatonales y ciclistas y recuperando sus elementos de comunicacién (puentes, puertos
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fluviales o embarcaderos), de produccion (molinos, ferrerias, astilleros de ribera), de
habitacién o de ocio.

3. Promover el patrimonio histdrico cultural y poner en valor los caminos culturales, asi como
las instalaciones e infraestructuras histdricas.

4. Integrar los nucleos de poblacion en el medio fisico que los rodea, definiendo los bordes, los
espacios libres y los accesos para ordenar una adecuada transicion campo-ciudad teniendo
en cuenta las siguientes medidas:

a. Vincular de forma mas estrecha el desarrollo de los pequefios nucleos de poblacidon
con la preservacidn de su imagen tradicional y con la conservacidn de los paisajes
del entorno.

b. Definir las caracteristicas de los bordes exteriores y de su silueta al objeto de
preservar la imagen tradicional de los nucleos, integrando, ademas, los elementos
ya existentes, especialmente los dignos de ser conservados y que justifican la
delimitacién como nucleo. Tener especial consideracion la integracion paisajistica
de los pabellones agricolas en relacidn a los nucleos de poblacién y a la estructura
territorial en que se asientan.
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Capitulo 2.7 CONDICIONES GENERALES DE LAS ACTUACIONES SOBRE SNU

Articulo 2.7.1 Condiciones generales de movimientos de tierras

Se tendran en consideracién, para aquellas actuaciones que resulten admisibles y conlleven
movimiento de tierras, las siguientes consideraciones:

Los estudios técnicos que se elaboren para el desarrollo de proyectos de caracter
constructivo que conlleven movimientos de tierras en zonas de pendiente superior al 12%,
definirdn medidas para garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y
erosionabilidad del suelo.

En las excavaciones de todo tipo que se pretendan realizar, el titular de las obras procurara
reponer la vegetacion natural, incluyendo la capa de tierra vegetal necesaria, en aquellas
superficies de terreno en las que hubiese sido destruida por causa de las obras.

Articulo 2.7.2  Condiciones generales de las edificaciones

Las construcciones que resulten necesarias para las actividades que se den en el suelo no
urbanizable, deberdn ser proporcionales a la actividad.

Los usos auxiliares y complementarios del uso principal, no podran exceder de un tercio de
la superficie construida total de la actividad en cuestidén, y se regularan segun los
parametros urbanisticos de aplicacion para la actividad principal.

Se admiten con caracter excepcional alturas mayores a las establecidas en las condiciones
particulares en instalaciones que las exijan por razones funcionales, como antenas, silos u
otras instalaciones especiales.

Toda construccién erigida sobre suelo no urbanizable serd armédnica con el medio
circundante, y asi lo reflejara su volumetria, y los materiales, acabados y colores utilizados.

Articulo 2.7.3  Condiciones generales para las actividades agrarias

Las actividades agrarias y los usos que se desarrollen en los actuales suelos agricolas
deberan atenerse a lo dispuesto en los planes territoriales, y especialmente en el Plan
Territorial Sectorial Agroforestal, salvo en los supuestos de discrepancia con lo establecido
en las DOT, que seran de aplicacion preferente.

Se consideran actividades agrarias la agricultura, silvicultura, ganaderia y acuicultura.

Las construcciones vinculadas a las explotaciones agrarias guardaran una relacion de
dependencia y proporcion adecuada a la intensidad del aprovechamiento, y se garantizaran
medidas para su integracion paisajistica.

La obtencidn de licencia urbanistica para industrias agrarias precisara la autorizacién previa
de la administracidn agraria competente.

Se debiera orientar la implantacién de las industrias agrarias hacia su ubicacién en suelos
contiguos a los nucleos de poblacidn, con la salvedad normativa de la ganaderia intensiva.

Se debe favorecer el progresivo cambio de uso de forestal (productivo) a agrario.
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Articulo 2.7.4  Condiciones de cierre de parcela

Se priorizan los cierres y vallados de parcela vegetales, es decir, los setos vivos realizados con
diferentes plantas arbustivas, por su efecto estético y su accion positiva en relacidon con el medio
natural al servir de refugio para la fauna silvestre, se preferirdn a los restantes tipos de
cerramientos. Se preferiran setos conformados con especies arbustivas autdctonas.

Se autorizan a su vez los cierres efectuados con métodos tradicionales, conformados con piedra
que normalmente se encuentra mas accesible en el territorio, como la caliza y la marga. Se trabajan
como mamposteria en seco o con mortero bastardo de cal. Las piezas de piedra utilizadas se
presentan en franjas de diferentes espesores de donde se obtienen sin demasiado esfuerzo las lajas
que necesitan un pequeiio desbastado antes de ser colocadas. En las cercanias de cursos de agua se
suele utilizar el canto rodado. Se favorecera la disposicion de los muros conformando cierres de
trazado curvo que se adecuen a la orografia del terreno o a la alineacion de la parcela, frente a
trazados rectos.

Se podran utilizar ademas vallas metalicas cuando lo requiera la seguridad, por ejemplo, para
contencién de ganado, realizdndose bien con hilos o malla de alambre liso o sus combinaciones
sobre piquetes de madera tratada o metalicos. Las caracteristicas y altura de los cierres vendran
condicionadas por la especie de ganado al que daran servicio, evitando como norma general el uso
de mallas que pueden afectar negativamente a la distribucién de la fauna salvaje.

La altura maxima de los cierres sera de 1,50m.

Articulo 2.7.5 Condiciones de las instalaciones fotovoltaicas de autoabastecimiento vinculadas a
otros usos

Se permiten como uso auxiliar ligado a usos edificatorios admitidos en el suelo no urbanizable las
instalaciones de energias renovables tales como placas fotovoltaicas para suministro de la energia
necesaria para cubrir las necesidades del uso, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

- Las placas fotovoltaicas se colocaran de forma que no constituyan una minoracién de
cultivos o pastos, es decir, no se dispondran sobre el suelo, sino que iran colocadas sobre
las cubiertas de las edificaciones, de forma coplanar. También podran instalarse sobre
invernaderos o viveros, previa justificacion de que se dispondran de forma que no
supongan una disminucion de la produccidn.

- Se tratara de instalaciones de autoabastecimiento sin excedente de energia, es decir, se
dimensionaran ajustadamente para que produzcan energia suficiente para dar respuesta a
las necesidades del uso principal, sin que sobre excedente de energia. No existird conexion
a la red eléctrica que pueda revertir a la red excedentes de energia eventuales.

- Se dejara libre de instalacion el perimetro de la cubierta en 1 metro de anchura, con el fin
de facilitar las labores de mantenimiento de la cubierta. Esta medicidn se realizard desde la
proyeccion vertical de la fachada por su cara exterior, es decir, sin contabilizar la parte del
alero.
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- Se cumplird la normativa sectorial vigente, el Real Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el
que se regulan las condiciones administrativas, técnicas y econdmicas del autoconsumo de
energia eléctrica, y sus posteriores modificaciones, asi como otras disposiciones
reglamentarias que pudieran ser de aplicacion.
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Capitulo 2.8 CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS EN SNU: PARAMETROS URBANISTICOS

Condiciones particulares de las actuaciones edificatorias sobre SNU

Se toleran todos aquellos usos edificatorios existentes que se hayan construido segun licencia.

Para los nuevos usos admisibles en el SNU, se tendrd en consideracion, ademas de lo dispuesto
para la categoria del suelo correspondiente y para el condicionante superpuesto que le pueda
ser de aplicacién, lo regulado en estas normas para las condiciones particulares del uso en

Las condiciones particulares de cada uso establecen los pardmetros urbanisticos para nuevas
instalaciones y edificaciones en SNU, en funcion del uso. En algunos casos, se proponen
distintos parametros urbanisticos en funcion de la categoria de suelo en que se localiza la
edificacién o los condicionantes superpuestos que la afectan.

Para aquellos casos en que la parcela receptora de una edificaciéon se encuentre subdividida en
varias categorias de suelo no urbanizable, se tomaran en consideracion los siguiente:

a.

La superficie total de la parcela se tomara como referencia a la hora de justificar que
la parcela cumple con el requisito de parcela minima. Podran vincularse entre si
varias parcelas colindantes con el fin de constituir la parcela minima necesaria,
siempre que se encuentren dentro del término municipal.

En caso particular de las construcciones vinculadas a explotaciones agrarias, la
parcela minima deberd corresponderse con la explotacién agraria minima, por lo que
deberdn computarse sélo los suelos que por su categoria puedan estar vinculados a
explotacién.

La edificabilidad total se calculara como la suma de la edificabilidad correspondiente
a cada categoria de suelo para el uso en cuestién, ya que algunos usos podran
desarrollarse con intensidades diferentes en funcién de la categoria de suelo en que
se localicen. En caso de que en una categoria de suelo esté prohibido el uso a
implantar, la superficie de suelo correspondiente a tal categoria no se contabilizara
para el computo de superficie edificable.

El edificio deberd implantarse completamente sobre una categoria de suelo que
permita el uso edificatorio. En caso de que parte del mismo esté afectado por un
condicionante superpuesto, debera dar cumplimiento a las restricciones impuestas
por el mismo.

Aquellos edificios que se encuentren implantados sobre suelos de distinta categoria,
deberan dar cumplimiento a las exigencias de cada uno de ellos; es decir, la parte del
edificio que se encuentra en cada categoria no podra sobrepasar la cuantia de
parametros tales como la ocupacidon mdaxima, la altura maxima o el volumen maximo
edificado, y de igual forma deberd cumplir con los retranqueos minimos a linderos,
infraestructuras, dominio publico, etc., en las condiciones impuestas por este plany
por la regulacién sectorial.
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Articulo 2.8.2 Condiciones particulares para usos constructivos vinculados a explotaciones

agroganaderas

Se recogen a continuacién los pardmetros urbanisticos de aplicacién para edificios vinculados a
explotaciones agroganaderas.

Condiciones de parcela:
0 La parcela minima serd de 3Ha en general
O Se admitird parcela minima de 1 Ha si se trata de parcela colindante a suelo urbano,
siempre que la explotacion se destine a hortofruticultura y/o practicas agrarias
ecoldgicas.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20m

Segregacion de parcelas:

No se admitirdn segregaciones, excepto si se garantiza su adscripcién a otra explotacion
agraria existente, y siempre que la parcela origen siga cumpliendo con todo lo establecido
para su uso (parcela minima, ocupacion, edificabilidad...)

Ocupacion maxima: 5% de la parcela receptora de la edificacion

Edificabilidad maxima: 0,05m2c/m2s.

0 Superficie construida méaxima, 300m2 en suelos afectados por condicionante de
proteccion paisajistica

0 Superficie construida maxima para el resto del suelo no urbanizable (Agroganadera
y Campifia - Alto Valor Estratégico), 500 m2c, con posibilidad de incrementar hasta
1.000m2c con la correcta justificacion de su necesidad, si asi lo autoriza el
Ayuntamiento, y siempre que el suelo ocupado no esté afectado por un
condicionante superpuesto que sea mas restrictivo.

0 Superficie construida maxima, 1.500m2 en categoria de suelo de Agroganadera y
Campifia - Paisaje Rural de Transicidn, siempre que el suelo ocupado no esté
afectado por un condicionante superpuesto que sea mas restrictivo

Separaciéon minima a linderos o entre edificios: 5m

Podrdn autorizarse excepcionalmente pasillos de conexién entre distintos edificios ubicados
en la misma parcela, que no excedan de 5 m de anchura y respeten una separacion de 4 m
a las esquinas mas proximas de los edificios.

Altura maxima de edificaciones: las edificaciones seran de una planta con altura maxima:
O 4,5m aalero o cornisa y 8m a cumbrera para pabellones de superficie maxima de
500m2
O 6,5m a alero o cornisa y 9,5m a cumbrera para pabellones de superficie construida
comprendida entre 500 y 1.000m2
O 8m a alero o cornisa y 11m a cumbrera para pabellones de superficie construida
mayor de 1.000m?2

Podran autorizarse excepcionalmente alturas mayores para elementos puntuales que asi lo
requieran, justificando su necesidad.

Dimensiones maximas de los edificios:
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O En suelos afectados por condicionante de proteccidn paisajistica, se admitiran
naves de hasta 300 m2c, con desarrollo maximo de fachada de 30ml.

0 En PRT, se admitiran naves de hasta 500 m2c, con desarrollo maximo de fachada de
30ml.
Se permitirdn naves mayores sélo cuando se justifique la imposibilidad de
desarrollar la actividad mediante naves del tamafio especificado, siempre
acompafiando la solicitud de licencia de un EIP, y cumpliendo las condiciones que el
Ayuntamiento pueda establecer para minorar el impacto producido sobre el medio
natural y sobre el paisaje.

O Para los pabellones que tengan una superficie mayor de 500 m2c,
independientemente de la categoria de suelo en que se ubiquen, se autorizan
desarrollos maximos de fachada de 50ml.

Las parcelas no edificadas vinculadas a la parcela minima de la explotacién no podran volver a ser
incluidas en una operacién similar, a cuyo efecto, antes de la concesién de la licencia de obras se
anotara en el Registro de la Propiedad la vinculacién de las parcelas afectadas a las nuevas
edificaciones y la imposibilidad de edificar en ellas el uso agotado, aportando al efecto copia simple
de la anotacion.

Los edificios que se encuentren total o parcialmente implantados en suelos afectados por un
condicionante superpuesto o en una categoria de suelo que resulte mas restrictiva con respecto a
los usos y/o parametros urbanisticos, cumplirdn la regulacion mas restrictiva.

Se cumplirdn ademas los aspectos regulados por los condicionantes superpuestos de aplicacion.

Articulo 2.8.3  Condiciones particulares para edificios de utilidad publica e interés social

Se recogen a continuacion las condiciones de aplicacién para edificios de utilidad publica e interés
social para actividades cientifico-culturales y de educacién e interpretacidn ambiental en el SNU.

- Condiciones de parcela:
0 No se fija superficie minima de parcela
0 La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml

- Tipologia edificatoria: Edificaciones exentas, sin medianerias.
- Ocupacién: No se fija.

- Edificabilidad: Se edificard el minimo indispensable, siendo el maximo edificable de
3.000m2c.

- Separacién minima a linderos o entre edificios: 5m.

- Altura maxima de edificaciones: 1 planta, con 4,5 m a alero y 8m a cumbrera. Podran
autorizarse excepcionalmente alturas mayores para elementos puntuales que asi lo
requieran, previa justificacion.

- Desarrollo maximo de fachada: 30ml.
- Superficie maxima para cada edificio: 500m2c.

- N2 max. de edificaciones: el que se precise, avalado por EIP en caso de que se construya
mas de un edificio.
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- En actuales instalaciones que hayan agotado el aprovechamiento y/o ocupacién max., se
permitird un incremento de la superficie edificada actual del 30%, siempre que el
porcentaje de ocupacion de la parcela no supere el 25%.

Articulo 2.8.4 Condiciones particulares para instalaciones y construcciones de recreo intensivo

Se establecen a continuacion los parametros urbanisticos de aplicacién a los usos de recreo
intensivo, con la siguiente subdivision. Aquellos usos que no se hayan recogido se regulardn segun
los parametros del uso que se considere mas asimilable, o en su caso, de similar impacto.

Articulo 2.8.5 Condiciones particulares para campings
Se regulan dos tipologias de camping: Areas naturales de acampada y campings en general.

En suelos forestales y en zonas de interés paisajistico, sélo podran disponerse campings de tipo
Areas naturales de acampada, tal y como las define el Decreto 396/2013, de 30 de julio, de
ordenacion de los campings y otras modalidades de turismo de acampada, con los siguientes
parametros urbanisticos:
- Condiciones de parcela:
0 No se establece superficie minima de parcela.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml
0 La superficie maxima de parcela sera de 10.000m?2
- Ocupacién maxima de parcela: Lo minimo imprescindible para cubrir las exigencias minimas
de servicios segun Decreto 396/2013
- Edificabilidad maxima: 0,02 m2c/m2s
- Numero maximo de plantas: | (B).
- Laaltura maxima de cornisa o alero serad de 4,5 m, y a cumbrera de 6,5 m.
- Separacién minima a linderos o entre edificios: 5m.

Para el resto de categorias de suelo en que quepa la instalacién de construcciones y grandes
instalaciones ligadas al recreo, resultara posible la instalacion de campings en cumplimiento de los
siguientes pardmetros urbanisticos:
- Condiciones de parcela:
0 No se establece superficie minima de parcela.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml|
0 La superficie maxima de parcela serd de 30.000m?2

- Ocupacién maxima de parcela: 10%.
- Edificabilidad maxima: 0,10 m2c/m2s

- Numero maximo de plantas: | (B).
- Laaltura maxima de cornisa o alero serd de 4,5m y a cumbrera de 6,5 m.
- Separacién minima a linderos o entre edificios: 5m.

Los camping existentes que superen estos pardmetros quedaran consolidados siempre que se
hayan construido segun licencia.
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Articulo 2.8.6  Condiciones particulares para colonias y refugios de montafia

Condiciones de parcela:

0 No se establece superficie minima de parcela.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml
Ocupacion maxima de parcela: 20%.

Edificabilidad maxima: 300m2c.
Numero maximo de plantas: I.
La altura maxima de cornisa o alero sera de 4,5 m y a cumbrera de 6,5 m.

Separacion minima a linderos o entre edificios de 5m.

Articulo 2.8.7 Condiciones particulares para pequefias instalaciones de recreo y huertos de ocio

Condiciones de parcela:

O Superficie minima de parcela: 1 Ha.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml

Ocupacion maxima de parcela por la edificacion: 1%. Ademas, se limita la superficie maxima
destinada a aparcamiento en superficie, contenedores, etc., al 5% de la parcela

Edificabilidad: 0,01 m2c/m2s, con una superficie edificable maxima de 200 m2c.
Numero maximo de plantas: | (B).
La altura maxima de cornisa o alero sera de 4,5 m y a cumbrera de 6,5 m.

Separacion minima a linderos o entre edificios de 5m.

Articulo 2.8.8 Condiciones particulares para nucleos zoolédgicos

Condiciones de parcela:

0 No se establece superficie minima de parcela.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml

Ocupacion maxima de parcela: 25%.

Edificabilidad maxima: 0,25 m2c/m2s, con aprovechamiento maximo admisible de
3.500m2c.

Superficie construida maxima de cada edificio:
0 En zonas afectadas por condicionantes paisajisticos, 300 m2c
0 En MA-A, se admitira en volumen Unico
0 En el resto de suelos, cada edificio tendrd un maximo de 500m2c, ampliable hasta
1.000 m2c en caso de poder justificar su necesidad.

Desarrollo maximo de fachada en funcién de la superficie construida del edificio:

0 Para edificios hasta 500m2c, el desarrollo maximo de fachada sera de 30 ml.
0 Para edificios de 500-1.750 m2c, el desarrollo maximo de fachada sera de 50 ml.
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O Para edificios de mas de 1.750 m2c, el desarrollo maximo de fachada sera el
resultante de dividir la superficie construida total entre 35.

N2 de edificios: el que se precise, avalado por EIP en caso de que se construya mas de un
edificio.
Numero maximo de plantas: | (PB)

Altura méaxima: 4,50m a alero y 8m a cumbrera, para edificios hasta 500m2 construidos;
6,5m a alero y 9,5m a cumbrera, para edificios de mayores dimensiones.

Separacion minima a linderos y entre edificios: 5m.

Articulo 2.8.9  Condiciones particulares para industrias agrarias

Condiciones de parcela:

0 Superficie minima de parcela: 3Ha.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml

Ocupaciéon maxima de parcela: 35%.

Edificabilidad: 0,35 m2c/m2s, con aprovechamiento total maximo por parcela:

0 3.500m2c para categoria de suelo PRT, con desarrollo lineal maximo de 100 ml.
0 10.500m2c para MA-A, con desarrollo lineal maximo de 120 ml.

Numero maximo de plantas: | (B).
Altura maxima de cornisa o alero: 10m; a cumbrera, 13m.

Superficie maxima de cada cuerpo edificado: 3.500 m2c, pudiendo adosarse entre si hasta
un maximo de 10.500 m2c agrupados.

Separacion minima a linderos y entre agrupaciones de edificios: 5m.

Articulo 2.8.10 Condiciones particulares para invernaderos y viveros

Condiciones de parcela:

0 Superficie minima de parcela: 1Ha.
O La parcela dara frente a viario en una longitud de al menos 20ml|

Ocupacién méxima de parcela:

0 Engeneral, 50%.
0 En zonas afectadas por condicionante de proteccién paisajistica, 5%.

Edificabilidad maxima:

0 Engeneral, 0,50 m2c/m2s, hasta superficie maxima de 10.000m2c.
0 En zonas afectadas por condicionante de proteccion paisajistica, 0,05 m2c/m2s,
hasta superficie maxima de 1.000 m2c de invernadero por parcela.

Numero maximo de plantas: | (B).

Altura maxima de cornisa o alero: 4,5m; a cumbrera, 6,5m
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- Desarrollo lineal maximo en funcion de la superficie de invernadero o vivero:

O Hasta 2.500m2c, 50 ml
O Mas de 2.500 m2c, 100 ml

- Separacién minima a linderos: 2m.
- Separacién minima entre invernaderos y viveros no adosados: 5m

Los invernaderos y viveros se realizaran con materiales traslucidos que, al igual que su construccién,
se integrardn en el medio natural.

El solicitante de la instalacion debera justificar su consideracién como agricultor o explotador
autorizado legalmente reconocido.

Los invernaderos de sistema de cultivo sin suelo (hidroponia) no podrdn ocupar mas del 10% de la
superficie total que, en aplicacién de la edificabilidad maxima admitida, pudiera ser destinada a
invernadero, tanto en la categoria de suelo AVE, como en los suelos afectados por el condicionante
superpuesto de proteccidn paisajistica.

Articulo 2.8.11 Condiciones particulares para casetas de aperos y arcones

- Maximo 1 caseta o arcén por parcela

- Superficie minima de la parcela:

O 2.000m2 para disponer de una caseta
O 1.000m2 para disponer de un arcén para guardar los aperos de labranza. Este arcén
tendra una superficie max. 3x1mz2, altura 1m y que pueda tener enterrado 0,40m.

- Superficie maxima de caseta:

O 10 m2 para parcelas menores de 3.000m2
O 15 m2 para parcelas mayores de 3.000m?2

- Altura maxima caseta: 2,20m a alero, 3,20m a cumbrera

- Separacién minima a linderos: 5m en el caso de casetas y 2m en el caso de arcones.

Articulo 2.8.12 Condiciones particulares para Areas de servicio

a) Edificabilidad urbanistica: 0,18 m?/ m? sobre la superficie comprendida entre las lineas de
dominio publico y de afeccidn.

b) Superficie de parcela: La superficie de parcela comprendida entre la linea de dominio publico y
la linea de afeccidon medird un minimo de 1 Ha y un maximo de 3 Ha.

c) Frente de parcela a viario: La parcela tendra un frente a viario de un minimo de 100 ml y un
maximo de 300 ml.

d) Ocupacién maxima de parcela por edificaciones y marquesinas: libre.

e) Numero maximo de plantas: Il (B+1). Se permiten ademds plantas sétano o semisdtano
siempre y cuando se respete una distancia minima de 50m entre la zona de suministro y
almacenamiento de carburante o combustible con respecto del punto mas préximo de dicha
planta.
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f) Altura maxima a cornisa o alero: 8 m; a cumbrera: 11 m; altura max. total de marquesina: 8 m.

g) Separacién minima a linderos y edificaciones: 10 m.

Articulo 2.8.13 Condiciones particulares para Estaciones de servicio

Los pardametros urbanisticos de este uso se regulan en la siguiente tabla:

Via

Vias de servicio de
N-1, N-622 y N-240

Vias de servicio de N-
102 y carreteras N-
104, A-2130, A-2124,
A-3302 y A-3102

Superf. parcela | Min. 3.000 1.500
(m2) Max. 11.000 5.000
Frente min parcela (ml) 50 50
Ocupac. max. parcela por la edificacion 15% 12%
Superf. max. constr. (m2c) 900 600
N2 max. plantas s/rasante 1 1
Altura max. (m) | Cornisa 5 5
Marquesina 8 8
Superf. max. marquesina (m2c) 1.200 1.000
Retranqueos Instalaciones Frente | Eje viario 40 30
min. (m) y edificaciones Limite prop. | 8 8
Lindero 5 5
Marquesina Frente | Eje viario 37 27
Limite prop. | 5 5
Lindero 3 3
Superf. max. almacén (m2u) 150 100
Superf. max. comercial (m2u) 150 100
Superf. max. cafeteria+bar+restaurante(m2u) 200 0

NOTAS:

En el cdmputo de superficie de parcela, no se contabilizaran las superficies de los carriles de aceleraciéon

y desaceleracion.

En cualquier caso, se deberan cumplir los retranqueos establecidos por la Normativa Foral de carreteras.
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Articulo 2.8.14 Condiciones particulares para instalaciones fotovoltaicas

a) Edificabilidad urbanistica: 0,05 m?c/ m?s, para las edificaciones.

b) Superficie minima de parcela: libre.

c) Ocupacién maxima de parcela: 70 por ciento, para las edificaciones e instalaciones.

d) Numero maximo de plantas: | (B)

e) Altura maxima de edificaciones: 4,5m a cornisa o alero y 6,5m a cumbrera, Altura maxima
de placa instalada: 10m.

f) Separaciéon minima a linderos y entre edificios e instalaciones: 5m. Esta separacién deberan
cumplirla tanto las edificaciones como las instalaciones.

- Solo se autorizaran aquellas plantas fotovoltaicas que cuenten con declaracién de
utilidad publica e interés social y que cuenten con gestién publica o publico-privada.

- Por cada una de las juntas administrativas de que dispone el municipio, se podra
construir una sola planta fotovoltaica, en cumplimiento de las limitaciones impuestas
por la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico, a las plantas fotovoltaicas
consideradas de autoconsumo.

- Estas plantas se ubicardn en un radio de 300m en torno a los pueblos a los que den
servicio, o en suelos comprendidos dentro de la categoria Mejora Ambiental
Antropizada, sin limite de distancia a suelo urbano en este ultimo caso.

Articulo 2.8.15 Condiciones particulares para industrias peligrosas

a) Frente minimo a viario: 20m

b) Edif. max: 0,20m2c/m2s, con aprovechamiento maximo admisible de 1.200m2c
c) Ocupacién max. de la parcela: 20%

d) Alturas: 1 planta, con altura maxima de 6,50m a alero y 9,50m a cumbrera

e) Retranqueos minimos y distancia minima entre edificios: 10m

Articulo 2.8.16 Condiciones particulares para otros usos tales como las actividades extractivas

- Para aquellos usos edificatorios para los que no se han incluido condiciones particulares,
serdn de aplicacion los parametros que se sefalen en el planeamiento territorial o los que
se justifiquen en el plan especial o el proyecto técnico en funcién de las necesidades
funcionales de la actividad. En ausencia de dichos pardmetros se utilizaran los de los
equipamientos propios de suelo no urbanizable.

- Para otros usos asimilables a aquellos que cuentan con condiciones particulares en este
documento normativo, se aplicardn pardmetros analogos en funcién de su impacto vy
efectos.
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Capitulo 2.9 CONDICIONES ADICIONALES PARA LAS ACTUACIONES EDIFICATORIAS SOBRE SNU

Articulo 2.9.1 Condiciones adicionales de las areas naturales de acampada

- Son dreas naturales de acampada las constituidas por espacios de terreno que rednan
especiales caracteristicas por su original situacidn, topografia, riqueza forestal o cualquier
otra circunstancia peculiar debidamente acreditada, que cumplan los requisitos y sirvan a
las finalidades de residencia temporal vacacional o de ocio mas cercano a la naturaleza y
menos intenso en el modo de explotacion, que estan abiertas al publico mediante precio y
estén inscritas en el Registro de Empresas Turisticas del Pais Vasco. Cumpliran las
condiciones que le sean de aplicacidn del Decreto 396/2013, de 30 de julio, de ordenacion
de los campings y otras modalidades de turismo de acampada

- Esta prohibido el ejercicio de esta modalidad de acampada en aquellos caserios, o junto a
los mismos, que tengan una explotacidon pecuaria o de granja, de entidad suficiente como
para desaconsejar por razones sanitarias las acampadas de personas en sus inmediaciones.

- Laimplantacion de las areas naturales de acampada, en espacios naturales protegidos o en
lugares de la Red Ecoldgica Europea Natura 2000 o areas protegidas por instrumentos
internacionales recogidos en la normativa ambiental de la Comunidad Auténoma, estara
condicionada a lo establecido en sus respectivos planes de ordenacién o gestion. En los
casos en que el érgano ambiental de la Comunidad Auténoma considere que se puede
afectar apreciablemente a los lugares de la Red Natura 2000, el proyecto de area de
acampada se someterd a la adecuada evaluacidn establecida en el articulo 6 de la Directiva
92/43/CEE, relativa a la conservacién de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres, todo ello sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sobre evaluacidn de
impacto ambiental que resulte de aplicacién a cada caso.

- En las dreas naturales de acampada no pueden instalarse para alojamiento de las personas
usuarias albergues fijos, es decir, aquellas construcciones prefabricadas de madera u otras
construcciones similares, por ejemplo bungalows, propiedad de la persona titular del
establecimiento o que estan a su disposicidon por cualquier otro titulo, que cumplan las
condiciones siguientes:

0 No ser transportables por sus propios medios, o por traccidn realizada, siguiendo la
normativa vigente, por un vehiculo con capacidad igual o inferior a la de un
turismo.

0 Carecer de cimentacidn, o que ésta conste sdlo de una base sin cimientos
soterrados, y no estar fijados de modo estable a la parcela.

- Las dreas naturales de acampada cumpliran los siguientes requisitos:

0 La superficie de las dreas naturales de acampada no puede exceder de una
hectdrea, debiendo contar con un maximo de 25 parcelas, en las que se pueden
instalar un maximo de 60 campistas. Los albergues méviles no pueden permanecer
instalados mas de una semana.

0 No es necesario el cercado de las areas naturales de acampada, ni su parcelacién,
siendo suficiente el sefialamiento de las parcelas mediante jalones, pequenas
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estacas o similares, colocados a una distancia de 20 metros entre si, a fin de que su
desplazamiento periddico permita asegurar el mantenimiento de la cobertura
vegetal.

- La oficina de recepcidon y los servicios higiénicos podran instalarse bien mediante la
adaptacion de construcciones existentes en el terreno, bien mediante la colocacion de
mddulos transportables no cimentados que cumplan adecuadamente su funcién.

Articulo 2.9.2 Condiciones adicionales de los campings

- No se podran establecer campings, ya sea en su forma general, ya sean areas naturales de
acampada, colindantes entre si. Todo nuevo camping que quiera establecerse en el término
municipal debera guardar una distancia minima de 5 km a otros campings, midiendo tal
distancia entre las delimitaciones exteriores de la instalacion completa del camping
existente y del nuevo, incluidos dentro de tal delimitacidn todos los servicios auxiliares que
den servicio al mismo (aparcamiento, zona de recogida de basuras, etc.).

- Los campings cumplirdn las condiciones del Decreto 396/2013, de 30 de julio, de
ordenacion de los campings y otras modalidades de turismo de acampada. Ocuparan
recintos delimitados mediante cerramiento en su perimetro, con los criterios regulados en
estas normas sobre condiciones de cierre de parcela en suelo rustico, salvo en los lindes en
que el vallado fuera innecesario, donde deberan integrarse en las caracteristicas del
entorno.

- La capacidad alojativa maxima de un camping expresada en parcelas para albergues
moviles o fijos no superard las 50 parcelas por hectarea, sin perjuicio de mayores
limitaciones por la normativa sectorial turistica. Ademas de esta limitacién general, se
respetardn las derivadas de las dimensiones de las distintas partes constitutivas del
campamento. Para computar la capacidad alojativa de un camping en nimero de plazas, se
considerard el pardmetro de cuatro plazas por parcela alojativa, salvo que en el proyecto de
la explotacion se justifique pormenorizadamente otra forma de calculo. Por lo tanto, la
densidad alojativa maxima sera de 200 plazas por hectarea.

- Los campings se zonificaran mediante PE para ordenar los distintos tipos de actividades.
Toda la extensidn del campamento estard tratada y adecuada a su finalidad, con soluciones
diferenciadas para cada zona funcional. En todo caso, predominara en la imagen perceptual
las masas vegetales, entre las que habra suficientes arboles de fuste, visibles desde el
exterior.

- Respecto a cada una de las zonas funcionales se respetaran los siguientes criterios:

0 Las zonas de acampada de albergues mdviles (tiendas de campafia o vehiculos) se
dividiran en parcelas perfectamente delimitadas.
En cada parcela se dispondrd un sélo albergue maovil y serd accesible directamente
a través de los viarios interiores del campamento, sin necesidad de atravesar otras
parcelas.

0 Llas edificaciones permanentes destinadas a servicios para los usuarios tendran una
altura maxima de una planta.
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0 Todo campamento de turismo dispondra de tantas plazas de aparcamiento como la
suma del nimero de parcelas de tiendas de campania.

0 Los viales interiores del camping se distinguirdn, en su tratamiento y distribucién,
segln las zonas a las que den servicio. En cualquier caso, toda parcela deberd
contar con acceso para vehiculos de emergencia.

- Los campings contaran con los niveles de infraestructuras y servicios que se exijan en la
reglamentacion turistica de aplicacidn, garantizdndose el suministro de agua potable,
electricidad y alumbrado, tratamiento y evacuacidn de aguas residuales y basuras, y
comunicacion telefénica.

- La obtencién de licencia precisard del cumplimiento de lo dictado en la legislacién sectorial
aplicable. Las fincas que tengan autorizacién para destinarse a campamentos de turismo
adquiriran la condicion de indivisibles, haciéndose constar esta circunstancia en acotacion
marginal del Registro de la Propiedad.

Articulo 2.9.3  Condiciones adicionales de los campos de golf

La instalacion de campos de golf tendera a utilizar para el riego aguas recicladas, mantener la
topografia original del terreno sobre el que se asienta y utilizar especies herbaceas adecuadas a la
zona. Habran de tenerse en cuenta las normas legislativas y demds disposiciones referentes a la
utilizacion de productos fertilizantes, fitosanitarios y plaguicidas.

Articulo 2.9.4 Condiciones adicionales de las explotaciones agrarias y ganaderas

1. Las explotaciones ganaderas cumplirdn las condiciones establecidas en el Decreto 515/2009, de
22 de septiembre, por el que se establecen las normas técnicas higiénico-sanitarias vy
medioambientales de las explotaciones ganaderas. (B.O.P.V. n? 203, de 22 de octubre de 2009) o
normativa que lo sustituya. También serd de aplicacién a las industrias agrarias de tipo A que
desarrollen actividades ganaderas intensivas.

2. Cuando se solicite la licencia de obras de una edificacién, directamente vinculadas a las
explotaciones agrarias y ganaderas el titular de la explotacién presentara la siguiente
documentacion:

- Certificado del Departamento de Agricultura de la Diputacién Foral de Alava en el que
conste que la explotacidn esta inscrita en el Registro de Explotaciones Agrarias de Alava, el
titular de la misma, el numero de U.T.A.sy las construcciones de que consta.

- En el caso de explotaciones agricolas, cuando el terreno vinculado sea arrendado,
aceptacion expresa del titular del mismo.

3. Cuando en una explotacidn se construyan varias edificaciones, el nimero de U.T.A.s exigible sera
el correspondiente a la edificacion mas exigente.

4. En las edificaciones en las que se exige la vinculacidn de una superficie minima de terreno, se
podra vincular otras parcelas de la explotacién que sean contiguas entre si, incluidas las ubicadas en
otros municipios alaveses.
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Articulo 2.9.5 Condiciones adicionales de las casetas de aperos

Los materiales empleados para su construccién seran adecuados con su integracion en el medio, en
acabados, texturas y color.

La construcciéon de las casetas no implicard obras de cimentacién y urbanizacién de importancia, ni
contar con servicios higiénicos, abastecimiento de agua potable y red eléctrica, ni ser una forma
sustitutoria de vivienda secundaria.

Articulo 2.9.6  Condiciones adicionales de las areas de servicio

1.

Son dreas de servicio las zonas colindantes con las carreteras, disefiadas expresamente para
albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las necesidades de la circulacion,
pudiendo incluir estaciones de suministro de carburantes, electricidad y gas, hoteles,
restaurantes, talleres de reparacién y otros servicios analogos destinados a facilitar la
seguridad y comodidad de los usuarios de las carreteras.

Podran establecerse en suelo no urbanizable, siempre que la categoria de suelo y
condicionantes superpuestos que afecten a la parcela en cuestion lo posibiliten, dentro de la
zona de afeccion de carreteras definida por la Norma Foral de carreteras del Territorio
Histérico de Alava, en torno a la via de comunicacién N-1, a excepcién del tramo comprendido
entre los cruces con la N-102 y con la A-3002.

Respetardn una distancia minima de 1.000 m respecto del limite de suelos clasificados como
urbano y urbanizable sectorizado.

Tendran acceso directo desde la carretera y contaran con los servicios e instalaciones exigidos
tanto sectorialmente como por este documento de normas del PGOU, asi como por futuras
ordenanzas complementarias que se puedan desarrollar.

Precisaran de la redaccidon y aprobacion de un Plan Especial y deberan contar con la
aprobacién de la Diputacién Foral de Alava en todo lo que afecte a sus competencias.

Se respetaran unas distancias minimas de 5.000 m entre Areas de Servicio, y 2.000 m respecto
a Estaciones de Servicio, en ambos casos que sirvan al mismo sentido circulatorio. Las
distancias minimas se mediran desde el final del carril de aceleracién de la primera, hasta el
principio del carril de desaceleracidn de la siguiente, siempre en el sentido de la marcha.

En lo referente a las instalaciones que componen el uso de Area de Servicio, se consideran
instalaciones basicas las siguientes:

- Aparcamientos pavimentados para vehiculos automaviles, diferenciando los ligeros de
los pesados, y con limitacién temporal de estacionamiento

- Servicios higiénicos y de agua potable

- Estacion de suministro de carburantes

- Bar/Cafeteria

- Servicio de comunicaciones (teléfono y telefax)

Se consideran instalaciones complementarias de un Area de Servicio, las siguientes:
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- Venta de repuestos y accesorios de vehiculos

- Restaurante

- Tiendas (venta de articulos de alimentacidn, turisticos y artesanales)
- Motel y Hotel

- Taller de reparaciones rapidas de vehiculos

- Oficina de informacién

- Lavado de vehiculos

- Zona de juegos infantiles

No se podran establecer en las Areas de Servicio aquellas instalaciones o servicios que no
tengan relacidén directa con la carretera o que puedan generar un trafico adicional. Estan
expresamente prohibidos los locales en que se realicen actividades de espectaculo o diversion.

En los linderos con otras propiedades no destinados a carreteras y caminos se dispondra de
una franja perimetral de 3 m de anchura minima en la que se dispondran elementos vegetales
(drboles, arbustos, etc.). El cerramiento podrd ejecutarse con elementos vegetales o
artificiales, siempre que estos Ultimos no sean a base de materiales sélidos opacos de altura
superior a 0,80 m o mallas translicidas de altura superior a 1,40 m.

En lo referente a las instalaciones del area de servicio,
a. Todas las acometidas de los servicios deberan realizarse en subterraneo.

b. Los cuartos de instalaciones (transformadores, armarios, cuartos de bombas, etc.)
se integrardn en las volumetrias edificatorias principales.

c. Si existe red de saneamiento municipal, la conexién serd Unica y previa arqueta
registrable accesible para la toma de muestras.

i. Lared de fecales serd independiente de la red de drenaje.

ii. Las aguas residuales procedentes de actividades como lavaderos de
vehiculos o similares se trataran mediante sistema de decantacidon de
sélidos y separacion de grasas, previamente a su conexion con el resto de la
red de drenaje.

iii. Se separaran las aguas contaminadas por hidrocarburos, o susceptibles de
serlo, que se depurardn mediante separador de grasas, de las aguas no
contaminadas. Ambos se conectaran a la red de drenaje.

d. Sino existe conexion con la red de saneamiento municipal se deberd contar con el
correspondiente permiso de vertido a cauce publico otorgado por el organismo de
cuenca competente. Se realizard el tratamiento adecuado para asegurar el
cumplimiento de las condiciones que para el vertido se impongan.

El punto de vertido final serd Unico y previa arqueta registrable accesible para la
toma de muestras.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

81



..l-.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
I Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Articulo 2.9.7 Condiciones adicionales de las estaciones de servicio

1.

Son estaciones de servicio las instalaciones destinadas al suministro o venta de gasolina,
gasoleos, lubricantes, electricidad y gas.

Podran establecerse en suelo no urbanizable, ya sea en zonas destinadas a red viaria, ya sea en
categorias de suelo no urbanizable en que se posibilite el uso viario, siempre que los suelos
ocupados no se encuentren afectados por condicionantes superpuestos que impidan tal uso.
Se localizaran en torno a alguna de las siguientes vias de comunicacion:

- Vias de servicio de la N-1

- Vias de servicio de la N-622 (Vitoria-Bilbao por Autopista A-68)
- Vias de servicio de la N-240 (Vitoria-Bilbao por Barazar)

- Vias de servicio de la N-102 (Vitoria-N-1 en Arifiez)

- N-104 (Vitoria-N-1 en la Venta del Patio)

- A-2130 (Vitoria-A-132 por Otazu; antigua 1236)

- A-2124 (Vitoria-Leza por Pefiacerrada; antigua L-122)

- A-3302 (Vitoria-N-1 por Mendoza; antigua L-621)

- A-3102 (Vitoria -Trevifo; antigua L-124)

El establecimiento de Estaciones de Servicio con frente a via de comunicacion que sea
competencia de la Diputacién Foral de Alava, debera contar con el informe favorable de la
misma.

La parcela receptora respetara una distancia minima de 300 m respecto del limite de suelos
clasificados como urbano y urbanizable sectorizado

Tendra acceso directo desde la carretera y contara con los servicios e instalaciones exigidos
tanto sectorialmente como por este documento de normas del PGOU, asi como por futuras
ordenanzas complementarias que se puedan desarrollar.

Respetaran una distancia minima de 2.000 m respecto a Areas de Servicios y/o Estaciones de
Servicio que sirvan al mismo sentido circulatorio.

La distancia minima se medira desde el final del carril de aceleracién de la primera hasta el
principio del carril de desaceleracidon de la siguiente, siempre en el sentido de la marcha

Se permite, segln su localizacidn, los siguientes tipos de estaciones de servicios:
a. Con frente a vias de servicio de la N-1, de la N-622 y de la N-240:
- Estacion de Servicio Reducida
- Estacidon de Servicio Completas sin restauracion
- Estacidon de Servicio Completas con restauracidn

b. Con frente a vias de servicio de la N-102 y carreteras N- 104, A-2130, A-2124, A-
3302y A-3102:
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8.

10.

- Estacion de Servicio Reducida
- Estacion de Servicio sin restauracion

Las Estaciones de Servicio Reducidas son las que distribuyan tres o mas productos diferentes
de gasolinas y gasdleo y las que distribuyen electricidad o gas de automocidn.

Deberdn disponer de los aparatos necesarios para el suministro de agua y aire, ubicados
dentro del recinto de la instalacidn, y contar con los medios de prevencién y extincién de
incendios exigidos por la normativa vigente. Podran contar ademads con espacios destinados a:

0 Oficina

0 Aseos

0 Almacén

0 Vestuarios

0 Superficie comercial

Las Estaciones de Servicio Completas sin restauracion son las que cuentan, ademads, con alguno
o todos los espacios destinados a:

o Taller

Guarderia de Vehiculos
Trenes de lavado
Lavado a presién

Aspiradores

o O O o O

Maquinaria para cambio de aceite
0 Area de entretenimiento de vehiculos

Las Estaciones de Servicio Completas con restauracidn son aquellas Estaciones de Servicio
Reducidas o Completas que cuentan ademas con alguno o todos los espacios destinados a:

0 Cafeteria Bar
O Restaurante

Se dispondrdn plazas de aparcamiento en el interior de la parcela en la cuantia que establecen
las Normas Urbanisticas del PGOU. En ningun caso la dotacidn de aparcamientos para los usos
de cafeteria, bar y restauracidn sera inferior a una plaza por cada cinco metros cuadrados
utiles o fraccion, de uso publico.
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TITULO. 3 NORMAS GENERALES DE USO EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
Capitulo 3.1 REGULACION DE LOS USOS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
Seccién 12. ESTRUCTURACION DE LOS USOS Y DEFINICIONES

Articulo 3.1.1  Estructura general de la Norma: la Calificacién

Las presentes Normas de Usos regulan las diferentes utilizaciones de los terrenos y las
edificaciones fijando los usos que en ellas pueden desarrollarse segun la Calificacidon de suelo que
se definen en el presente Plan General.

La calificacion viene definida graficamente en la coleccidon de planos de ordenacion estructural
POE-4 Calificacién Global, que subdivide el suelo urbano y urbanizable en zonas a las que asigna
una calificaciéon global.
Se complementa con los planos de ordenacion pormenorizada POP-03 de Calificacién
Pormenorizada, donde se otorga una calificacién pormenorizada a cada parcela.
Articulo 3.1.2  Estructuracién de los usos y definiciones

1. Tipos de usos

Para la fijacién de los usos a las fincas y para su adecuada regulacién se definen los siguientes
conceptos:

a) Tipos de usos para su asignacion.
Uso global.
Uso caracteristico.
Uso pormenorizado.
b) Tipos de usos por su utilizacion.
Uso publico.
Uso privado.
Uso colectivo.
c) Tipos de usos para la regulacidn de su compatibilidad con otros usos.
Autorizado.
Compatible.
Prohibido.
Principal.
Complementario.

Auxiliar.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

84



..l-.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
I Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Tolerado.
Recomendado.
Provisional.

d) Tipos de usos por su titularidad.
Uso de dominio publico.
Uso de dominio privado.

2. Definicién de cada tipo de uso.
a) Uso global.

Es el uso principal establecido por el Plan para el desarrollo de las diversas zonas que
componen el modelo de desarrollo urbano adoptado, ya sean zonas de suelo urbano
consolidado, ya sean ambitos de desarrollo de suelo urbano o urbanizable.

A todo el suelo urbano y urbanizable que no constituya sistema general se le asignara
un uso global, que sera coincidente con el uso caracteristico mayoritario de la zona en
gue se engloba.

b) Uso caracteristico.

Es el uso predominante en una parcela, edificio o dmbito de desarrollo. Su intensidad
serd la definida por la edificabilidad que le confiera este plan.

¢) Uso pormenorizado.

Son los usos mas detallados contemplados por el Plan para la regulacién del régimen
de compatibilidad con los correspondientes usos caracteristicos, o para su asignacion
con caracter excluyente a los sistemas generales.

d) Uso publico.
Son usos publicos los que, desarrollados en los bienes, equipos o instalaciones de
dominio publico o privado, estdn destinados al uso de la colectividad con el Unico
limite del cumplimiento de las condiciones intrinsecas a la actividad, estando
gestionados por la administracion o por los particulares por delegacidn de ésta.

e) Uso privado.

Son usos privados los que, no estando comprendidos en el apartado de colectivos, se
realizan por particulares en bienes de propiedad privada, estando delimitada su
utilizacidn por razén de la existencia de alguna forma de dominio sobre el bien.

f) Uso colectivo.

Son usos colectivos aquellos de propiedad publica o privada destinados al uso
discriminado o no de la colectividad por la exigencia del cumplimiento de condiciones
intrinsecas o extrinsecas a la actividad, tales como la pertenencia a una asociacién,
agrupacion, sociedad, club u organizacidn similar o por el abono de una cuota, entrada
o contraprestacion analoga, gestionados libremente por la administracion o los
particulares.
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g) Uso autorizado.

Son los usos pormenorizados asignados por el Plan y aquéllos compatibles con los
primeros segun el régimen de compatibilidad definido para éstos por las Ordenanzas
Reguladoras de la Edificacion.

h) Uso principal.

Es el uso mayoritario implantado en un edificio. Normalmente sera coincidente con el
uso pormenorizado asignado por el plan a la parcela, pero podra ser otro distinto, en
aplicacion del cuadro de compatibilidad de usos de la ordenanza que le sea de
aplicacion.

i) Uso compatible.

Son los usos pormenorizados cuya implantacién en una parcela o edificacion es
admitida por la Ordenanza Reguladora de la Edificacion del uso caracteristico. La
propia Ordenanza Reguladora de la Edificacion establece el caracter del uso
compatible, y, en su caso, el condicionamiento impuesto.

j)  Uso prohibido.

Son usos prohibidos los asi conceptuados por las disposiciones estatales o
autondémicas promulgadas en materia de seguridad, salubridad, molestias o
peligrosidad, o los que no se ajusten al cumplimiento de las Normas de
Compatibilidad de los Usos establecidos por las presentes Normas.

Son también prohibidos los usos que, para determinadas areas, sefialan como tales
las Ordenanzas Reguladoras de la Edificacion del Plan, o las Ordenanzas particulares
de Planes Parciales o Especiales.

k) Uso complementario.

Es aquel que, por exigencia de la legislacion o de las determinaciones del Plan
General, debe coexistir forzosamente con el uso caracteristico y guardar con él una
proporciéon determinada en relacion con determinados pardmetros, por resultar
necesaria a causa de la implantacion del uso caracteristico y ser condicién necesaria
para su implantacién.

I) Uso auxiliar.

Se consideran usos auxiliares de otros usos (principales) los vinculados a éstos en
atencion al servicio que les prestan. Precisamente por ello, la implantacién de
aquéllos ha de producirse de forma funcionalmente integrada con el uso principal, en
una misma parcela. A su vez, dicho uso principal podra tener la naturaleza propia
bien de un uso caracteristico, bien de un uso compatible.

m) Uso tolerado o disconforme con el planeamiento.

Son usos tolerados o disconformes con el planeamiento los usos existentes que, no
coincidiendo con un uso autorizado para la parcela o edificio que lo contiene, se
tolera persista, sin que se proponga su eliminacion.
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Uso recomendado.

La asignacidn de usos caracteristicos a los sistemas locales de dotaciones y servicios
permite la eleccién/transformacion entre los usos pormenorizados integrados en uno
de los caracteristicos en forma reglada. A pesar de tal opcién, el Plan puede
recomendar la implantacidon prioritaria de uno de los posibles. A estos usos de
implantacion prioritaria se les denominan usos recomendados.

Usos provisionales.

Son wusos autorizados temporalmente en parcelas vacantes de calificacidon
pormenorizada distinta, por entender que respondiendo a un interés general y no
requiriendo de una inversidon excesiva su situacion es reversible de manera
inmediata.

Usos de dominio publico.

Son bienes y derechos de dominio publico los que, siendo de titularidad publica, se
encuentren afectados al uso general o al servicio publico, asi como aquellos a los que
una ley otorgue expresamente el caracter de demaniales. Los usos de dominio
publico son los que se desarrollan sobre tales bienes.

Usos de dominio privado.

Para el resto de los usos no incluidos en el anterior apartado, el PGOU propone la
titularidad privada o patrimonial.

Articulo 3.1.3  Definicién de usos globales y pormenorizados

La presente Normativa de usos se estructura en base a la consideracidn de los siguientes usos
globales y sus correspondientes pormenorizados:

usosS USOS PORMENORIZADOS

GLOBALES

1 Residencial -- Vivienda unifamiliar
Vivienda colectiva
Vivienda-taller

2 Actividades Econémicas------------ -- Productivo

- Industrial
- Almacenes y talleres
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Terciario

- Oficinas y bancos

- Comercios y mercados

- Hoteles y residencias

- Ndcleos zooldgicos

- Establecimientos publicos

3 Equipamiento comunitario Deportivo

Educativo
Sanitario
Asistencial
Cultural-asociativo
Espectaculos - recreativo
Religioso
Administracion
Defensa
Alojamientos Dotacionales
Genérico

4 Infraestructuras y Servicios Urbanos ------- Grandes servicios urbanos
Cementerios y Tanatorios
Instalaciones de suministro o venta de

combustibles, carburantes, etc.

Infraestructuras basicas

Infraestructuras de energia
Infraestructuras de telecomunicaciones
Infraestructuras hidraulicas

- Infraestructuras de calefaccion urbana

5 Espacios libres Parques urbanos
Zonas verdes publicas
Espacios libres pavimentados
Zonas verdes privadas

6 Red viaria ---- Red viaria interurbana

Red viaria urbana

Sendas rurales

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

88



alfe,

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
I Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Itinerarios verdes

Aparcamientos
- Aparcamientos publicos
- Aparcamientos privados

7 Transportes - Red de ferrocarril
Red de tranvia
Estaciones

Aeropuerto

Articulo 3.1.4 Compatibilidad entre los distintos usos globales asignados a suelos de titularidad
publica

En el suelo urbano y urbanizable, a veces coexisten zonas publicas que se han calificado con usos
globales diferentes, y que sin embargo resultan compatibles. Este es el caso de los usos globales de
Espacios libres, Transportes y Redes Viarias.

Puede ocurrir, por ejemplo, que una acera se encuentre indistintamente en suelos calificados como
viario o como espacio libre; o que una parada de autobuses de cierta entidad haya sido incorporada
como transporte o como red viaria.

Del mismo modo, la peatonalizacidon de una calle, por ejemplo, podria conllevar la consideracién de
un espacio calificado como red viaria como espacio libre, lo que no responde mdas que a politicas de
gestion de trafico y movilidad que no deben verse limitadas por este plan.

Por ello, se tendrd en cuenta la compatibilidad entre los citados usos en el espacio publico, con el
fin de posibilitar peatonalizaciones y reurbanizaciones del espacio publico que puedan modificar el
trazado de una calle o carril bici, la disposicidn de plazas de aparcamiento, etc., sin que precisen de
una modificacion de planeamiento.

Esto se aplicara siempre que la reurbanizacion pretendida se limite suelos de titularidad y uso
publicos, sin que se vean afectados suelos de titularidad privada o suelos que claramente obedecen
a usos y objetivos incompatibles con el uso que se pretende implantar.
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Seccién 22, REGIMEN DE COMPATIBILIDAD DE USOS

Articulo 3.1.5  Establecimiento de la Admisibilidad del Uso
La admisibilidad de un uso vendra establecida por las siguientes normas:

1. En suelo no urbanizable, por la metodologia regulada en las condiciones de uso del titulo
correspondiente al Suelo No Urbanizable.

2. Ensuelo urbanoy suelo urbanizable:

a) Para las distintas actividades una vez clasificadas, a partir del Cuadro General de
Compatibilidades, dirigido a controlar impactos ambientales irreversibles y molestias
sobre personas tanto en usos residenciales como en aquéllos que exijan estancia
humana frecuente.

b) El cuadro de compatibilidad de usos definira las posibles ubicaciones de los usos que,
unidas a la normativa general de uso global y a la especifica del uso pormenorizado,
definiran los condicionantes de la implantacién de la actividad o uso a localizar.

C) Los Planes Parciales y Planes Especiales que desarrollen la ordenacién pormenorizada de
los ambitos podran incluir especificaciones en referencia a los usos, que deberan ser
tomadas en consideracion.

Articulo 3.1.6  Régimen especifico en suelo urbano consolidado

El régimen de compatibilidad en suelo urbano consolidado se regulara en cada finca en funcion de
la Ordenanza de Edificacion que sea de aplicacion. Esta ordenanza incluye entre sus
determinaciones el Cuadro de compatibilidad de usos, donde se define qué usos globales y
pormenorizados pueden coexistir con el uso propio de la Ordenanza.

Se determinan también las condiciones especificas a que han de someterse ciertos usos concretos
debido a su localizacién en una zona de uso caracteristico.

El cruce de este régimen de compatibilidad (definido por criterios urbanisticos de localizacién en la
ciudad) con las condiciones especificas de uso global y pormenorizado correspondientes (definido
por criterios de especificidad del uso) refleja el mosaico completo de condiciones a que ha de
someterse la actividad a localizar, en funcidn de su ubicacion urbana.

Articulo 3.1.7 Ordenanzas particulares de los usos

Adicionalmente a lo que establezca el documento del PGOU, podrdan ser aprobadas ordenanzas que
afecten a usos concretos, como pudieran ser ordenanzas comerciales, de hosteleria, etc., que
desarrollen la admisibilidad de ciertos usos en distintas zonas de la ciudad o complementen las
condiciones de aplicacion de los mismos.

Dichas ordenanzas deberan ser tenidas en cuenta complementariamente a lo que este PGOU pueda
regular. En caso de que existan disparidades entre PGOU y ordenanza, se tendra en cuenta lo
ordenando por la ordenanza.
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Articulo 3.1.8 Condiciones adicionales de los usos

Se deberan tener en cuenta la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de
Euskadi y complementariamente, en lo que no se oponga, la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de
calidad del aire y proteccién de la atmdsfera, asi como el Decreto 171/1985, de 11 de junio, por el
que se aprueban las normas técnicas de cardcter general de aplicacion a las actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas a establecerse en suelo urbano residencial, en aquello que no
regule la Ley 34/2007, a la hora de determinar los usos que no resultan compatibles con el uso
residencial, y que por tanto no podrdn desarrollarse en las zonas residenciales, asi como las
limitaciones correspondientes a otros usos que aun siendo compatibles con el uso residencial, lo
son Unicamente en la medida en que se consideren ciertas limitaciones o medidas correctoras.

Articulo 3.1.9 Cuadro de compatibilidad de usos

Se han utilizado para regular la compatibilidad de usos dos cuadros. El primero de ellos, regula la
compatibilidad de usos complementarios con respecto al uso principal del edificio; el segundo,
regula qué usos pueden implantarse como uso caracteristico del edificio en una parcela calificada
pormenorizadamente con la ordenanza de referencia.

1. Cuadro de compatibilidad de usos complementarios
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Contenido de la tabla.

En la columna de la izquierda se fija la planta del edificio en que se regulara la admisibilidad del
uso.

La fila inferior refleja los usos globales o, en caso de tratarse de un uso global que se
pormenoriza en dos niveles en lugar de en uno, como ocurre con las actividades econémicas y
con el uso viario para el uso pormenorizado de aparcamiento, el uso global acompafiado del
primer nivel de pormenorizacion.

La fila superior refleja los usos pormenorizados de los usos reflejados en la fila inferior.
Interpretacion de la admisibilidad del uso.

Se marcan en blanco los usos admisibles en la planta de referencia, y en gris los usos
prohibidos. Cuando un uso admisible lleva aparejado un ndmero, la admisibilidad del uso esta
condicionada al cumplimiento de la condicion numerada segun el mismo.

Cuadro de usos admisibles compatibles
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Contenido de la tabla.

La fila inferior refleja los usos globales o, en caso de tratarse de un uso global que se
pormenoriza en dos niveles en lugar de en uno, como ocurre con las actividades econémicas y
con el uso viario para el uso pormenorizado de aparcamiento, el uso global acompafiado del
primer nivel de pormenorizacion.

La fila superior refleja los usos pormenorizados de los usos reflejados en la fila inferior.
Interpretacion de la admisibilidad del uso.

Se marcan en blanco los usos admisibles en la planta de referencia, y en gris los usos
prohibidos. Cuando un uso admisible lleva aparejado un nimero, la admisibilidad del uso esta
condicionada al cumplimiento de la condicion numerada segin el mismo.
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Capitulo 3.2 EL USO RESIDENCIAL
Seccidn 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL

Articulo 3.2.1  Definicién del uso global residencial

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

Articulo 3.2.2  Clasificacion y definicién de usos pormenorizados residenciales

Abarca los siguientes usos pormenorizados:

1. Vivienda unifamiliar.

Es aquella vivienda en la que la proyeccion horizontal de cada una de sus plantas es coincidente
Unicamente con si misma.

Este uso

a)

b)

pormenorizado se subdivide a su vez en distintas tipologias de vivienda unifamiliar:
Vivienda unifamiliar aislada

Es la vivienda que ocupa completamente un edificio aislado, sin conformar medianera
con otros inmuebles.

Vivienda unifamiliar pareada

Es la vivienda que, siendo unifamiliar, conforma medianera con otra vivienda unifamiliar
por uno de sus lados; es decir, entre las dos viviendas unifamiliares adosadas que
conforman medianera constituyen un Unico edificio bifamiliar.

Las viviendas no podran unirse a través de cuerpos secundarios destinados a usos
auxiliares o complementarios, sino que la agrupacién de ambas viviendas deberd
entenderse como un edificio Unico.

Podra accederse a cada vivienda desde el espacio libre privado que le corresponda o
podran contar con un zaguan o portal comun que dé acceso a ambas viviendas en la
planta baja.

Esta tipologia de vivienda admite dos ubicaciones en parcela:
- El edificio completo se situa en una Unica parcela.
- Cada una de las viviendas pareadas se sitla en una parcela independiente.

Independientemente a la ubicacién en parcela, las dos viviendas deberan construirse a la
vez. Soélo se permitird su construcciéon en distintas fases si se corresponde con un
proyecto Unico o se hace constar registralmente el acuerdo de medianera comun. En
este ultimo caso, la volumetria y lenguaje constructivo y estético de la vivienda que se
construya en una segunda fase, quedara condicionada por la vivienda construida en la
primera fase.
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Vivienda unifamiliar adosada o agrupada en hilera

Es la vivienda que, siendo unifamiliar, conforma medianera con dos viviendas
unifamiliares contiguas, de modo que presenta dos fachadas, principal y posterior, y dos
medianeras, disponiéndose de este modo varias viviendas adosadas en hilera. Las
viviendas de los extremos tendran una Unica vivienda adosada y, por tanto, una
medianera y tres fachadas.

Vivienda unifamiliar en agrupacion compacta

Es la vivienda que, siendo unifamiliar, se agrupa con otras viviendas unifamiliares no en
hilera, sino en forma compacta, de modo que la edificacién resultante de la agrupacién
de viviendas no resulte lineal, sino cuadrada o rectangular.

Las viviendas hacen medianera con otra u otras dos viviendas, y comparten arista o patio
comun con el resto de las viviendas que conforman la agrupacién. Aunque lo mas
habitual es que sean agrupaciones de tres o cuatro viviendas, podran agruparse mas
viviendas disponiendo un espacio libre comun en el interior de las mismas, que debera

cumplir con las condiciones establecidas para los patios de luces.

Vivienda colaborativa en baja densidad:

Constituye una agrupacién de viviendas unifamiliares, que dispone, ademas, de espacios
libres privados de uso comunitario y de edificaciones que contengan las instalaciones y
servicios comunes necesarios para dar servicio al complejo.

Responderan a proyecto Unico, sobre una o varias parcelas que conformen la totalidad de
la comunidad. En caso de que se construya por fases, cada una de las fases contendrd los
espacios y servicios comunes necesarios para dar respuesta a las necesidades del nimero
de viviendas construidas.

Ocuparan parcelas completas, y no podran albergar dentro de la superficie delimitada por
el proyecto comun, ninguna parcela o edificacién que no esté incluida en el proyecto de
cohousing.

Vivienda colectiva

Es la que agrupada con otras viviendas conforma un unico edificio, en el que, a diferencia de
las viviendas unifamiliares, la proyeccién horizontal de una vivienda coincide, en otra planta,
con otra vivienda. La caracteristica de este uso consiste en que el acceso a cada una de las
unidades de vivienda se realiza desde elementos comunes situados en el propio edificio,
aunque puedan existir excepciones, por ejemplo, en planta baja.

Este uso pormenorizado residencial puede subdividirse a su vez en diversas tipologias:

a) Vivienda colectiva ajardinada:

Es aquella que, aun contando con divisidn horizontal y con elementos comunicaciones
de acceso y comunicacién en mas de una planta, constituye un edificio aislado
retranqueado con respecto al espacio publico en una parcela preferentemente
ajardinada.
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b) Vivienda colectiva alineada con el viario:

Se trata de edificios de vivienda colectiva no retranqueados con respecto al espacio
publico, sino con mayor participacién en la calle o espacio publico, con el que
presentan una relacién de alineacién, conformando una fachada para el mismo.

¢) Vivienda colectiva en ensanche:

Se trata principalmente de edificaciones que conforman manzanas con patio interior,
ya sea cerrado o abierto al espacio publico por uno de sus lados.

d) Vivienda colaborativa en vivienda colectiva:

Es aquella vivienda de titularidad publica o privada que, cumpliendo con el programa
minimo de vivienda o de alojamiento dotacional, se encuentra inserta en un edificio
destinado a ser ocupado o habitado por un grupo de personas que, sin constituir
nucleo familiar, compartan servicios y se sometan a un régimen comun y dispongan
obligatoriamente de instalaciones, servicios y zonas comunes asimilables como minimo
a los de los alojamientos dotacionales.

La comunidad constituida debera ocupar la totalidad del edificio. En caso de que
cuente con espacio libres, deberad ademas ocupar la totalidad de la parcela en que esté
implantado el edificio.

Vivienda-taller

Es aquella vivienda que coexiste con una actividad econémica de taller o estudio, de modo que
ambos usos confluyen en un Unico espacio.

No se construirdn nuevos edificios destinados a este uso, ni podra instalarse en edificaciones
de uso caracteristico residencial. Se plantea como oportunidad para rehabilitar edificios
industriales que hayan quedado en desuso y que se encuentren en una localizacidon adecuada
para la implantacién de un uso residencial alternativo a la vivienda clasica, ligado a actividades
de taller, de artesania, plasticas...

Podran instalarse viviendas-taller en edificios de uso caracteristico terciario/comercial, siempre
que el edificio se encuentre colindante con el suelo urbano residencial, y cumpliendo con los
siguientes requisitos:

- El uso de vivienda sélo se permitira ligado a la actividad que se desarrolle (taller,
estudio, etc.). Una vez finalizada tal actividad, el inmueble perdera la autorizacién de
establecer la vivienda en él, y tal uso deberd ser rescindido en el periodo y en las
condiciones que se establezcan mediante ordenanza. Hasta que tal ordenanza sea
redactada, el plazo fijado para abandonar la vivienda sera de un afio desde la fecha en
gue se haya cesado la actividad.

- Lainstalacién de viviendas-taller en un edificio respondera a un proyecto Unico para la
totalidad del edificio, que puede ser de titularidad publica o privada, mediante el que
se subdivide el edificio en varios lotes, de tal manera que constituyan espacios
independientes entre si.
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En cada uno de estos lotes se podra desarrollar una o varias actividades, resultando
compatibles entre si y con el uso residencial, y bajo titularidad Unica por cada lote.
Ademas de estas actividades, podra disponer de uso vivienda compartiendo espacio
Unico, con la condicidn de que constituya la vivienda habitual del titular de la actividad.

El espacio destinado a vivienda y el destinado a la actividad constituirdn un uUnico
inmueble que, en caso de compraventa o alquiler, debera transmitirse de forma
conjunta, de modo que en todo momento el titular de la actividad sea el usuario
habitual de la vivienda.

No podra disponerse de uso residencial en los edificios en que existan usos no
compatibles con vivienda. Del mismo modo, en aquellos edificios en que se instales
estas viviendas, no podran instalarse usos productivos no compatibles con vivienda.

Las superficies destinadas a vivienda cumpliran con los minimos establecidos para las
viviendas en régimen de Alojamiento Dotacional.

El acceso a cada vivienda podrd producirse desde espacio libre privado a cada uno de
los lotes en que se subdivide el espacio en caso de divisidn vertical del edificio. Si se
produce una division horizontal del edificio, cada vivienda-taller debera contar con
acceso desde un nucleo comun de comunicaciones. En todo caso, los accesos a estas
viviendas-taller, ya sean individuales para cada vivienda o como acceso Unico al
edificio, tendran que producirse desde la fachada que da frente a la zona urbana
residencial contigua.

Cada vivienda-taller, asi como los espacios comunes que las sirvan, debera cumplir con
las condiciones que el Cddigo Técnico de la Edificacidn le asigna al uso residencial, aun
disponiendo de un uso caracteristico distinto al residencial.

Podran realizarse proyectos de cohousing de viviendas-taller en edificios que cumplan
las caracteristicas suficientes para que sea admisible el uso de vivienda-taller.
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Seccién 22. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL

Articulo 3.2.3 Condiciones de la edificacidn residencial

Toda vivienda cumplird las condiciones minimas de habitabilidad reguladas mediante el Decreto
80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de habitabilidad y normas de
disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, y
complementariamente:

1. Condiciones de ubicacion de vivienda

No se construiran edificios residenciales de nueva planta en el interior de patios de manzana,
ni edificios con dos cuerpos en los que uno de ellos se encuentre en el interior del patio de
manzana. Los edificios ya existentes que no han sido declarados fuera de ordenacion ni
integrados dentro de un ambito de ordenacién, quedan consolidados, de modo que resultan
posibles las obras de mantenimiento y reforma sobre los mismos, asi como su reconstruccion.

Las viviendas deberan ubicarse siempre en plantas sobre rasante. Se prohiben las viviendas en
sétano y en semisétano.

2. Superficie de vivienda minima.

La superficie minima de vivienda colectiva, tanto para su nueva construccion como para
nuevas viviendas obtenidas por subdivision de las viviendas existentes, sera por norma general
la definida por el Decreto 80/2022, es decir, 35 m2 utiles, excepto cuando la ordenanza de
aplicacion requiera una superficie de vivienda de mayores dimensiones.

En cuanto a la vivienda unifamiliar, ya sea aislada, pareada o agrupada, la superficie construida
minima de cada vivienda serd de 85m2 utiles.

3. Altura de la edificacidn.

Las alturas mdximas a cornisa serdn, en base al numero de plantas que se establece para la
parcela en cuestién en la documentacion grafica de este documento, las siguientes:

- PB+1:7,5 metros
- PB+2:10 metros
- PB+3: 13 metros
- PB+4: 16 metros
Por cada planta adicional que se pueda construir, la altura a cornisa aumentara en 3 metros.

Estas alturas seran aplicables independientemente de que sobre las plantas de piso exista o no
bajocubierta o atico retranqueado.

4. lluminacidon de bajo cubierta.

Los camarotes podran tener ventilacion e iluminacién por medio de huecos de dimensiones
maximas de 0,45 por 0,50 ml. (un hueco por pieza, pudiendo colocarse otros en los pasillos o
zonas de distribucion comunes), que habran de situarse ordenadamente sobre la cubierta.
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En bajocubiertas sin distribucién de camarotes se autorizard un lucernario cada 20 m2c.
Aquellos camarotes que se dispongan en planta de pisos deberan contar obligatoriamente con
ventilacién, bien a través de huecos en fachada, que se dispondran a una altura minima de
1,80 metros con respecto a la cota de acabado del pavimento, o bien a través de shunt
independiente.

Buhardillas y mansardas.

Cuando la ordenanza de aplicaciéon posibilite la iluminacién de bajo cubierta mediante
ventanas abuhardilladas o mansardas, deberan cumplir las siguientes determinaciones:

- El desarrollo de las buhardillas no sera superior al 40% de la longitud de cada fachada.
Esta regla afectara a la fachada principal en tipologias de manzana cerrada, a ambas
fachadas en las agrupaciones en hilera y a todas las fachadas en los edificios exentos.

- La altura de coronacién de la buhardilla no sera superior a 2,60 ml sobre el nivel de la
cara superior del forjado que constituye el suelo de la planta bajo cubierta. Su altura
nunca podra sobresalir con respecto a la cumbrera de la cubierta del edificio.

- Todo elemento abuhardillado incorporard una ventana, de modo que constituyan
elementos de iluminacién; es decir, quedan prohibidas las buhardillas ciegas utilizadas
con el fin de aumentar la superficie Gtil de la planta bajo cubierta.

- La composiciéon deberd tener en cuenta la distribucion de huecos del resto del edificio.
- Las pendientes de los faldoncillos no superaran los 209.

- Las buhardillas se retranquearan un minimo de 0,35ml en relacidon con el plano
definido por la fachada.

Terrazas en planta bajocubierta.

Se posibilitara la apertura de terrazas en la planta bajocubierta, con la condicién de que se
destine a uso residencial y la terraza se orientes hacia la fachada posterior integrdandose dentro
del faldéon de la cubierta, es decir, cumpliendo la altura minima de antepecho exigible sin
elementos que recrezcan la altura de la cubierta. Este elemento de terraza no podra tener un
desarrollo superior al 40% de la longitud de la fachada, medida ésta por su cara exterior.

Galerias.

Cuando la pieza se ventile a través de una galeria, no podra ésta considerarse como dormitorio
y la superficie total del hueco a ella no sera inferior a 1/3 de su fachada. La ventilacién entre
galeria y habitacidn sera como minimo el doble de la fijada para iluminacién y ventilacién
normales.

Usos auxiliares del uso residencial

Los edificios residenciales, ademds de las viviendas y otros usos que se puedan instalar en
cumplimiento de los cuadros de compatibilidad de usos, incorporaran otra serie de usos
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auxiliares que resultan necesarios, o al menos deseables, para el correcto funcionamiento del
propio uso residencial.

Se consideran usos auxiliares del uso vivienda, y por lo tanto estdn autorizadas en todo edificio
residencial, los siguientes:

Guarderia de vehiculos, ya sean motorizados o no (coches, notos, bicicletas, patinetes,
...). Se ubicaran preferentemente bajo rasante, pero también podrdn localizarse en
planta baja, siempre que la ordenanza de aplicacion o el planeamiento de desarrollo
asi lo permita.

En los edificios residenciales colectivos, los garajes deberan ser espacios comunitarios,
qgue podran dar lugar a plazas de garaje, a garajes cerrados independientes a los que
se accede a través de las zonas de circulacion comunes del garaje, o a soluciones
mixtas.

Trasteros o camarotes, que se ubicaran preferentemente, bajo rasante o en planta
bajocubierta. También podrian ubicarse en planta baja o en edificio auxiliar destinado
a usos auxiliares comunitarios. Ademas de ofrecer un trastero a cada vivienda, se
podra disponer de un trastero comun y de trasteros no vinculados a la vivienda, que se
podran vender o alquilar a usuarios distintos a los de la comunidad, sin perjuicio de lo
que los estatutos de la comunidad de propietarios pudieran establecer al respecto.

Cuartos de instalaciones, sala de calderas, placas de captacion de energia solar en
cubierta, etc. Es decir, todos aquellos espacios para instalaciones comunitarias que
abastezcan al propio edificio, 0 a mds de un edificio, incluso posibilitando instalaciones
de energias renovables que tengan como fin la venta de energia, asi como todos los
espacios que resultaran necesarios para su correcto almacenamiento y/o distribucion,
ya sea el titular de la instalacién la propia comunidad o un tercero. Estas salas de
instalaciones también se ubicaran preferentemente bajo rasante o en planta cubierta,
pero podran localizarse en planta baja y en edificio auxiliar destinado a usos auxiliares
comunitario.

La utilizacidn de algunos sistemas de instalaciones (fachada receptora de energia solar,
por ejemplo) pudieran conllevar la necesidad de establecer alguin espacio destinado a
sala de instalaciones en plantas piso, lo que podra admitirse siempre que sea
debidamente justificado.

Cuarto de aperos de labranza, en caso de contar con espacio libre privado en el que se
desarrollen huertos, jardines, etc., que puedan conllevar la necesidad de utilizar aperos
y herramientas para su correcto cuidado y conservacion. Se encontrara a la misma cota
que los espacios a los que sirve, y sera accesible desde los mismos.

No se podrd establecer en cuerpo anexo al edificio residencial, sino que debera estar
integrado en el mismo, o establecido en edificacion auxiliar aislada destinada a usos
auxiliares comunitarios.

Cuantos otros usos auxiliares que los técnicos municipales puedan considerar, siempre
gue no contravengan ninguna norma sectorial ni figura urbanistica u ordenanza
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vigente.

Articulo 3.2.4  Condiciones del aparcamiento privado de automéviles en edificio residencial

Las condiciones especificas de estos aparcamientos se regularan conforme a lo dispuesto en las
condiciones particulares del uso pormenorizado de aparcamiento privado, tanto para los
aparcamientos preceptivos como para los optativos.

Articulo 3.2.5 Condiciones de los usos y construcciones auxiliares en el espacio libre privado de las
parcelas residenciales

En el espacio libre privado se podran instalar usos que no necesitan de construcciones, tales como
jardineria y arbolado, espacios de estar y de paseo, zonas de juego infantiles, zonas deportivas
abiertas, huertas, y cualquier otro de similares caracteristicas.

También podran instalarse otros usos que precisan de instalaciones o de pequefias construcciones,
siempre que se encuentren afectados por una ordenanza que asi lo admita. En ese caso, podrdn
instalarse usos comunitarios tales como invernaderos y viveros, almacenes y trasteros,
instalaciones, etc.

Los usos y construcciones que pueden desarrollarse en el espacio libre privado quedan reguladas en
el capitulo de Condiciones Particulares de los Espacios Libres de este documento.
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Capitulo 3.3 EL USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

Seccién 12. DISPOSICIONES GENERALES DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS

Articulo 3.3.1 Definicién del uso global actividades econdmicas

Este uso engloba las diversas actividades econdmicas propias de los suelos urbanos y no
urbanizables, excluyendo los usos de aprovechamiento de recursos primarios (agricolas, ganaderos,
extractivos...) incluidos entre los usos rurales, que ya cuentan con su regulacién en el titulo
correspondiente al Suelo No Urbanizable.

Se subdivide a su vez en usos productivos y usos terciarios.

Articulo 3.3.2  Clasificacion y definicién de los usos pormenorizados productivos

El uso productivo es el correspondiente a la transformacion y almacenaje de materias y productos
elaborados. Se subdivide en los siguientes usos pormenorizados:

1.

Industrial.

Se definen como tales las actividades de produccién, transformacién y reparacion de
productos elaborados, asi como su almacenaje y distribucién. Quedan incluidas en este grupo
las actividades de caracter industrial relacionadas con la transformacion de los productos
derivados de la explotacion agricola, forestal, pecuaria y extractiva, asi como las industrias
tecnoldgicas, dedicadas a la fabricacion de alta cualificacion o aquella fabricacion que
demanda tecnologias avanzadas.

Talleres y almacenes.

Es el uso que corresponde a las actividades relacionadas con el almacenamiento,
conservacién y distribucion de materias primas o productos transformados, sin servicio de
venta directa al publico. Quedan incluidas en este grupo las actividades logisticas, asi como el
almacenamiento de materias derivadas del primer sector cuando no conlleven procesos de
transformacion y los talleres y almacenes vinculados a la tecnologia, la investigacidn
tecnoldgica y cientifica y la innovacion.

Articulo 3.3.3  Clasificacion y definicién de los usos pormenorizados terciarios

El uso terciario engloba actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacién
de transacciones comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos, técnicos o
monetarios o integrables en el sector hostelero, excepto las incluidas en los usos globales de
equipamientos comunitarios, servicios urbanos y transportes.

Se subdivide en cuatro usos pormenorizados.

1.

Uso de oficinas y bancos.

Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacién de tareas
administrativas, burocraticas, técnicas, creativas o monetarias, excepto las incluidas en los
usos globales de equipamientos comunitarios o servicios urbanos.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo gestorias, agencias, sedes sociales o técnicas de
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empresas, estudios o despachos profesionales, consultorios no clinicos (médicos, veterinarios,
...) etc.

Asimismo, las actividades de servicios avanzados cuyo principal recurso es el capital humano y
estdn orientadas a las transferencias de conocimientos organizativos y empresariales, o a la
potenciacion de la capacidad de comercializacion, marketing, seguros, ingenieria, disefio
industrial, publicidad, control, etc.

Uso comercial (comercios y mercados).

Actividades de uso colectivo destinadas a la exposicidon previa a la compra, a la venta o
permuta, al por mayor o menor, de mercancias o servicios personales incluyendo su
almacenamiento inmediato donde se establece una relacién no cualificada en el intercambio.

Se clasificaran dentro de este uso las actividades comerciales que incluyan una actividad anexa
y complementaria de cardcter artesanal o productivo, siempre que la actividad
complementaria no genere impactos importantes sobre el medio ambiente ni sobre la salud de
las personas o esté considerada como compatible con el uso caracteristico de la zona.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las tiendas y galerias comerciales de uso diario,
ocasional o excepcional, droguerias, boutiques, joyerias, etc., asi como mercados de
minoristas, mayoristas, etc.

Asimismo, se incluyen aquellos nucleos zooldgicos que por sus caracteristicas comerciales y su
compatibilidad con la los usos urbanos puede instalarse en suelo urbano, como pudieran ser
las pajarerias, tiendas de animales, centros para cuidados higiénicos de animales, etc.

Uso hotelero (alojamientos turisticos y residencias comunitarias).
Actividades de uso privado o colectivo destinadas a la residencia ocasional y transitoria, no
incluibles por sus especificas caracteristicas en el uso global de equipamientos comunitarios.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo los hoteles, paradores, hostales, albergues,
pensiones, residencias de empresas o instituciones, etc.

Este uso incluye a su vez las viviendas turisticas, que son aquellas viviendas que se
comercializan como alojamiento por motivos turisticos o vacacionales de forma reiterada o
habitual, es decir, que se publicitan en cualquier medio o canal de oferta turistica o se facilite
alojamiento por un periodo de tiempo continuo igual o inferior a 31 dias dos o mas veces
dentro del mismo afo.

También responden al uso hotelero establecimientos propios del Suelo No Urbanizable como
el camping, o propios de los pueblos, como los agroturismos.

Uso de nucleos zooldgicos.

Se considerara nucleo zooldgico todo centro, establecimiento y/o instalacion que aloje,
mantenga, crie y/o venda animales, tenga finalidad mercantil o no.

Entre estos se encuentran las tiendas de venta de animales, pajarerias, residencias para
animales de compaifiia, etc.

Uso de establecimientos publicos recreativos y de hosteleria nohoteleros.

Actividades de uso colectivo o privado integradas en el sector de la hosteleria y destinados a
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recreo, expansion, relacion y diversion del conjunto de la poblacion.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo bares, cafeterias, restaurantes, pubs, discotecas,
salas de baile, bingos, casinos, etc.
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Seccién 22. CONDICIONES GENERALES DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS

Articulo 3.3.4 Condiciones generales para las actividades econdmicas

1.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones sectoriales vigentes sobre la materia,
productos manipulados y caracteristicas de la actividad realizada.

En el supuesto de que las revisiones de control efectuadas sobre el funcionamiento de las
instalaciones no fueran satisfactorias por los valores obtenidos respecto a los establecidos, se
fijara por los servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse
total o parcialmente el local si a su terminacidn no funcionara conforme a lo exigible.

Para poder ser autorizada la actividad, debera verificar las exigencias que imponga la Ley
10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi y regulaciones
complementarias, con independencia de las que le sean de aplicacién por la actividad
especifica que desarrolle.

Los servicios higiénicos se regularan por lo establecido en la “Ley 31/1995, de 8 de Noviembre,
de prevencién de riesgos laborales” y los Reglamentos que la desarrollan u otra aplicable.

Todos los usos implantados deberdn ajustarse, ademas de a lo dispuesto por este PGOU, a la
normativa sectorial correspondiente al uso en cuestidn, tanto la existente como la que se vaya
aprobando dentro del periodo de vigencia de esta normativa. Esto serd de aplicacion tanto
para usos principales como para usos complementarios.

Este documento de normas incluye normas particulares tanto para los usos productivos como
para los usos terciarios.

Para las industrias tecnoldgicas, fuera de lo dispuesto en las condiciones generales de las
actividades econdmicas, no se ha desarrollado una seccién independiente con regulacién mas
concreta, sino que ésta se deriva a planeamiento de desarrollo, puesto que se trata de un uso
exclusivo del Parque Tecnolégico de Alava.

No podran almacenarse materiales que supongan riesgo alto de ignicidén o calificados como
nocivos, insalubres o explosivos, a menos de 2.000 metros de cualquiera de los nucleos de
poblacién existentes, salvo que por los medios técnicos correctores utilizados se eliminen y
reduzcan las causas justificativas de su alejamiento.

Si la satisfaccion de las exigencias de iluminacién y ventilacion no se realiza de forma natural,
se exigird la presentacién de los proyectos de instalaciones de iluminacidn, ventilacién y
acondicionamiento de aire, con un nivel de detalle adecuado para poder ser aprobado por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision previa a la apertura del local
y periédicamente durante su funcionamiento.

El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas, podra redactar y aprobar
Ordenanzas Reguladoras para los usos pormenorizados correspondientes al uso global de
Actividades Econdémicas, con medidas para ampliar las regulaciones especificas sobre
condiciones ambientales, de distribucidn, higiene, ventilacién, asi como los aspectos
relacionados con la seguridad y proteccion contra incendios, ruidos y otras eventualidades o
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molestias.

Articulo 3.3.5 Condiciones de las actividades econémicas como uso compatible

1. Laregulacién de los usos de actividades econdmicas como uso compatible de edificio con uso
principal distinto, sera la resultante de aplicar el Cuadro de Compatibilidad de Usos principales
compatibles de la Ordenanza que le corresponda a la parcela, segun se le haya asignado
graficamente en el plano de ordenacidon pormenorizada.

Seran de aplicacion las condiciones de uso establecidas por dicha ordenanza, ademas de las
normas particulares de la actividad en cuestién y la normativa sectorial que le fuera de
aplicacion.

2. Si ademas el uso principal del edificio fuera distinto al uso pormenorizado de la parcela, le
seran de aplicacién las normas de compatibilidad establecidas por la norma particular
correspondiente al uso principal del edificio.

Articulo 3.3.6 Condiciones de las actividades econdémicas situadas en edificio independiente, en
parcela de uso pormenorizado distinto al del edificio

La regulacion de los usos de actividades econdmicas localizados en parcelas con calificacion
pormenorizada distinta a la del uso a implantar, serda la resultante de aplicar el Cuadro de
Compatibilidad de Usos principales admisibles de la Ordenanza que le corresponda a la parcela,
segun se le haya asignado graficamente en el plano de ordenacién pormenorizada.

Seran de aplicacidn las condiciones de uso establecidas por dicha ordenanza, ademas de las normas
particulares del uso en cuestién y la normativa sectorial que le fuera de aplicacion.

La edificabilidad que le corresponde, asi como otra serie de parametros urbanisticos, serd la
definida en cada caso por la Ordenanza que le corresponda a la parcela.
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Seccién 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PRODUCTIVOS

Articulo 3.3.7  Condiciones de la edificacidn e instalaciones de los usos productivos

1.

Las instalaciones de fuerza, alumbrado, calderas y recipientes a presién, motores y maquinas
de los establecimientos industriales, cumplirdn con las reglamentaciones vigentes,
montandose bajo la direccion de un técnico legalmente competente. Su emplazamiento y
anclaje tendrd en cuenta el adecuado tratamiento acustico y antivibratorio de las
instalaciones, de forma que no se puedan transmitir perturbaciones a los diferentes elementos
estructurales.

En todos los casos en que el proceso de produccion o almacenaje incluya la manipulacién de
materiales inflamables o explosivos, deberan instalarse los sistemas de seguridad adecuados
que eviten la posibilidad potencial de fuego o explosidn, asi como los sistemas necesarios para
combatirlos en casos fortuitos. No podrdn quemarse materiales o desperdicios al aire libre.

Ninglin proceso de produccién o almacenaje podrd emitir radiaciones peligrosas o
perturbaciones eléctricas, que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria
diferentes de los que originen dicha perturbacion.

Las actividades que requieran la fabricacion, manipulacion o almacenaje de productos
peligrosos o inflamables, no podran instalarse como uso complementario de otros usos
caracteristicos, excepto si se trata de las propias instalaciones de servicio de dichos usos
(calefaccién, agua caliente, acondicionamiento ambiental, etc.) o aparcamiento privado de
vehiculos.

La altura libre minima de las dreas de caracter productivo sera de 3 ml.

En todos los usos industriales y de talleres y almacenes serd preceptiva la instalacién como
minimo de una unidad de aseo y ante-aseo sin perjuicio de lo sefalado anteriormente. En ellos
los revestimientos de suelo y paredes se realizardn con materiales impermeables y facilmente
lavables.

Articulo 3.3.8 Condiciones ambientales para los usos productivos

1.

No se permitira la emisién de ningun tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases ni de otras
formas de contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan representar peligro real a
la salud, la riqueza animal o vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad a
personas ajenas alproceso.

Todos los residuos que se generan por las actividades productivas ubicadas en zonas
industriales, seran gestionados de forma individual por quienes los produzcan. Aquellos que
sean asimilables a los residuos sélidos urbanos y los inertes podran ser depositados en el
vertedero de inertes mas préximo, actualmente el vertedero municipal de Gardélegui; los
restantes, toxicos y peligrosos, en general, seran tratados con arreglo a la Ley 7/2022, de 8 de
abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular y demas normativa
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concordante.

Ninguna instalacion podrd superar las concentraciones maximas admisibles para
contaminantes de la atmdsfera, determinadas por la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de
Administracion Ambiental de Euskadi.

No se producira ningun vertido a cauce libre, sin la previa aprobacién tanto del Ayuntamiento,
a través de licencia de vertidos, como de URA, y siempre que los limites de composicion del
efluente se ajusten a las exigencias reglamentadas poréste.

Los limites de emisién de los vertidos a la red de alcantarillado se ajustaran a lo que establece
la “Ordenanza Municipal reguladora de los vertidos nodomésticos”.

Toda instalacién deberda proteger la calidad fisico-quimica y natural de los suelos subsuelos y
aguas subterraneas, estableciendo pautas internas de actuacién que garanticen la no
afectacion de dichos medios.

Articulo 3.3.9  Condiciones de las parcelas de uso productivo

1.

Podra disponerse un solo uso productivo, ya sea industrial, ya sea un taller o almacén, en
cada parcela o en cada subparcela derivada de actuaciones de subdivisién del espacio, en
aquellas ordenanzas que las posibiliten. Sélo podra ubicarse mas de un uso productivo bajo
compromiso escrito de responsabilidad conjunta y solidaria de la totalidad de los usos
productivos establecidos en la misma parcela o subparcela.

En las parcelas de uso productivo, el espacio libre privado que deriva de la aplicaciéon del
retranqueo obligatorio establecido por la ordenanza de aplicacidn podra ser ocupado por los
siguientes elementos:

a) Los centros de transformacidn para abastecer el poligono se podrdn ubicar en la franja
de retranqueo a alineacién de fachada, respetando retranqueos a resto de linderos,
siempre y cuando se respete una separacién minima de 3,50 ml medidos en sus
extremos mas desfavorables entre dichos centros y cualquier otra edificacion.

b) Las casetas de control de acceso podran ubicarse en la franja de retranqueo a alineacion
de fachada, respetando los retranqueos a resto de linderos, siempre y cuando se
mantenga una separacion minima de 3,50 ml medidos en sus extremos mas
desfavorables hasta cualquier otra edificacidn y previa justificacion de su necesidad en
base a la actividad que se desarrolla en la parcela. Tan solo se permitird una caseta de
control por parcela, con una superficie maxima de 20 m2c.

c¢) En el caso de los elementos anunciadores de la actividad o de la exposicidn, éstos no
deberan cumplir las condiciones de retranqueo de parcela, pero en ningln caso podran
sobrepasar, con ningln elemento, la lineacion de parcela fijada en el Plan General, de
modo que no existan elementos volados sobre la via publica. Asimismo, no podran
nunca invadir el ancho necesario en la parcela para el paso del camién de bomberos.
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Sélo podran instalarse dos elementos anunciadores por parcela. En caso de colocarse
dos elementos anunciadores la distancia minima entre ellos sera de 40 metros.

La parte de la parcela libre de edificaciones en las bandas definidas por los retranqueos a
linderos obligatorios, quedara totalmente libre de obstdculos, perfectamente nivelado y
con firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 Tn en un ancho minimo de 3 ml.

Articulo 3.3.10 Condiciones particulares del uso industrial

1. Condiciones comunes a todas las categorias:

En los locales dedicados a la actividad industrial, las superficies iluminantes, naturales
o artificiales, alcanzaran como minimo 1/6 de la planta del local. La ventilacién del local
se obtendrd por renovacion, natural o forzada, de la atmdsfera de 6 a 10 veces/hora,
aportando de 60 a 100 m3 de aire renovado por persona/hora, segln la naturaleza de
la actividad.

Cuando por los medios técnicos correctores utilizados y de reconocida eficacia se
eliminen o reduzcan las causas justificativas de la inclusidon de una actividad industrial
determinada en una Categoria, el Ayuntamiento, a los efectos urbanisticos regulados
por este Plan General, podrad considerar esta actividad como Categoria inmediata
inferior, mas compatible con una actividad residencial, sin alterar la/s Situacidn/es en
que se admite.

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto previsto o no se garantizase el
eficaz funcionamiento, el Ayuntamiento acordard un plazo de solucién y mejora, o el
cese y clausura de la actividad industrial no permitida segiin estas Normas Urbanisticas
Generales.

En tanto no se especifiguen mds datos en la Ordenanza correspondiente, se
considerard altura maxima de pabellones 15 metros como altura util medida en el
interior de lanave.

Si por las caracteristicas de la explotacion fuera necesario instalar elementos
estructurales o mecanicos a mayor altura, el Ayuntamiento podrd, excepcionalmente,
aprobar su instalacién y funcionamiento cuando, a juicio de los servicios técnicos, se
encuentre suficientemente justificada su necesidad y se solucione satisfactoriamente
el impacto visual producido.

2. Condiciones particulares del uso industrial como uso complementario.

Las escaleras, rampas, puertas de acceso y otras comunicaciones, seran independientes

del resto de las vias de acceso y evacuacion del edificio, salvo en la localizacién de planta
primera o planta piso, que se adecuara a lo establecido en el apartado siguiente.

Cuando la actividad se ubique exclusivamente en sétano, el acceso independiente
dispondrd de una plataforma horizontal de igual rasante que el forjado inferior (en forma
similar a patio inglés) con una longitud minima de 2,50 metros; a partir de este punto el
talud que deberd presentar el terreno hasta alcanzar la rasante y alineacién de la via
publica o espacio libre circundante serd inferior a 60 grados.
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- Cuando el uso se localice en planta sétano y planta baja, o cuando se encuentre agregado a
éstas el uso en planta primera, y la superficie de la actividad industrial y sus almacenes sea
superior a 300 m2, se dispondra de una zona exclusiva de carga y descarga con capacidad
minima para un camion por cada 500 m2 de superficie atil o fraccidon, incrementandose en
un camion por cada 500 m2u o fraccion. La superficie minima de esta zona sera el 10% de
la util total.

- Entre las 22:00 y las 08:00 horas sdélo se realizardn operaciones de carga y descarga de
vehiculos de carga maxima inferior a 3.500 Kg dentro del local cerrado destinado a este
fin.

- En planta primera o plantas de piso no podra situarse maquinaria, utillaje o productos
capaces de causar molestias, dafios estructurales o vibraciones perceptibles, con potencia
mecdanica minima total superior a 3 KW, disponiendo de sistema de evacuaciéon de humos
independiente y ventilacién natural.

Condiciones particulares del uso industrial como uso caracteristico.

- Se podra utilizar la energia de fuente mas adecuada al sistema productivo de aplicacion,
estableciendo las medidas correctoras y reservas de combustibles especiales segln
marcan las disposiciones de aplicacién, sin que en ningln caso se permita el almacenaje al
por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que sean contiguos a la
actividad residencial.

- Las materias primas deberan estar exentas de materias volatiles, inflamables, téxicas o
molestas, y los vahos que puedan desprenderse serdn recogidos y expulsados al exterior
por chimenea de caracteristicas reglamentarias, de forma individual con una altura
minima de 2 metros por encima del alero y atendiendo a las prevenciones que se indican
en las condiciones de los servicios para el uso residencial.

- Podrdn incluirse las actividades complementarias necesarias para el desarrollo de la
actividad basica, limitdndose los usos asimilables a oficinas, a un maximo del 10% de la
superficie edificada.

- En edificios anejos a construcciones unifamiliares o nucleos de pueblos, la superficie
maxima de actividad (talleres y almacenes) serd de 300 m2u, limitandose asimismo la
potencia maxima instalada a 10 KW.

- Enlos edificios descritos en el punto anterior y en las instalaciones localizadas en el interior
de manzanas residenciales, con independencia de los procesos que se desarrollen, la
edificacién industrial deberd respetar unas condiciones estéticas de integracion en el
medio fisico, el entorno edificado y el paisaje, en cuanto a forma, colores, tratamiento de
los materiales y disposicion de dichos elementos sobre el terreno. En este sentido, el
Ayuntamiento verificard el cumplimiento de lo especificado en funcion del criterio que al
mismo compete en cuanto a la concrecién de las condiciones estéticas.
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- Cuando la superficie de la actividad industrial sea superior a 300 m2u, se dispondra de una
zona exclusiva de carga y descarga con capacidad minima para un camidn por cada 500
m2 de superficie util o fraccidn, incrementdandose en 1 camién mas por cada 500 m2u o
fraccion. La superficie minima de esta zona serd el 10% de la Gtil total.

- Se atendera a lo descrito en el punto anterior, elevdandose la carga maxima del vehiculo a
6.000 Kg, para operaciones de carga y descarga entre las 22:00 y las 08:00 horas.

Articulo 3.3.11 Condiciones particulares del uso de talleres y almacenes

Los edificios o naves de almacenamiento deberan reunir las caracteristicas expuestas para la
edificacion industrial.

Cuando alberguen actividades complementarias, deberdn cumplir las condiciones que les sean de
aplicacion a cada actividad.

No podran albergar materiales que tengan un grado de peligrosidad a incendio alto salvo cuando se
trate de naves o edificios aislados (no adosados) con uso caracteristico igual al uso pormenorizado
de la parcela, y alejados mas de 2.000 ml de todo emplazamiento de actividad residencial, salvo
gue por los medios técnicos correctores utilizados y de reconocida eficacia se eliminen o reduzcan
las causas justificativas de su alejamiento, pudiendo el Ayuntamiento a los efectos urbanisticos
regulados en este Plan General considerar que puede reducirse estadistancia.

La ubicacién de talleres y almacenes en funcion del nivel de riesgo intrinseco definido por la
Ordenanza municipal de “Proteccidn contra incendios en edificios y locales de uso productivo”, se
ajustard al siguiente cuadro:

Nivel de riesgo Categoria |: uso Categoria ll: uso principal Categoria lll: uso
intrinseco complemantario distinto a pormenorizado principal igual a
sétano | PB |Pl.120o| Int Ext. Ext. pormenorizado
piso | manzana | Adosado| Aislado

Bajo A A P A A A A

Medio P P P A A A A

Alto P P P P P P A

A : admitida P: prohibida

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto previsto o no se garantizase el eficaz
funcionamiento, el Ayuntamiento acordard un plazo de solucidn y mejora, o el cese y clausura de la

actividad no permitida segun las Normas.
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Seccién 42. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS TERCIARIOS

Articulo 3.3.12 Condiciones comunes a todo uso terciario

1.

4.

El Ayuntamiento podrd denegar la instalacion de locales destinados a usos terciarios en fincas
o parcelas que, por sus dimensiones, concurrencia previsible, caracteristicas dimensionales de
las vias de acceso, circunstancias del trafico y otras caracteristicas urbanisticas singulares, asi lo
hagan aconsejable, a menos que se adopten, si ello fuese posible, las medidas correctoras
apropiadas a las condiciones que cada caso plantee.

Con caracter general, los usos terciarios tendran el acceso en contacto directo con terrenos
calificados como viario o espacio libre, ambos de uso publico, salvo los locales interiores
resultantes de las soluciones tipo galerias (comerciales, oficinas) o los que inevitablemente se
ubiquen en interior de manzanas, asi como los resultantes de especificaciones concretas de
planes parciales, especiales o estudios dedetalle.

Quedaran exentos de lo anterior aquellos edificios que por quedar recogidos en el Régimen
Especial de Proteccion y/o por su especial configuracidn arquitectdnica no se permita el
rasgado de huecos.

Las actividades terciarias que compartan el edificio donde se ubiquen con otros usos deberan
cumplir:

- Las zonas destinadas a la atencidn al publico tendran una superficie minima de 6 metros
cuadrados (salvo algunos tipos muy determinados de actividad comercial, -venta de
loteria, etc.- en los que, con el informe favorable de los servicios técnicos municipales,
pudiera reducirse esta superficie), y no podra servir de paso ni tener comunicacién directa
con ningunavivienda.

- En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, éstas deberan disponer de accesos,
escaleras y ascensoresindependientes.

Quedaran exentos de lo anterior aquellos edificios que por quedar recogidos en el
Régimen Especial de Proteccion y/o por su especial configuracidon arquitectonica no se
permita el rasgado de huecos.

- En el caso de localizaciones exclusivas en sétanos o semisdtanos, el local contard con una
plataforma horizontal de acceso de igual cota que la cara superior del forjado inferior
(similar a patio inglés) y con longitud minima de 2,50 metros. A partir de este punto el
talud que deberd presentar el terreno hasta alcanzar la alineacion y la rasante de la via
publica o espacio libre circundante serd inferior a 60 grados.

- Las escaleras de servicio al publico tendran un ancho minimo de 1,00 metro si sirven
exclusivamente a dicho servicio, y de 1,30 metros si son de uso compartido.

La luz y la ventilacién de los locales podran ser naturales y/o artificiales.
a) En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no
inferior a un décimo de la que tenga la planta del local. Se exceptuan los locales
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exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

b) En el segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacidn y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados
por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento.

¢) Enelsupuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto
no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar el local
total o parcialmente.

5. Con respecto a la localizacidon de aparcamiento o guarderias de automdéviles se estard a lo
dispuesto por estas normas para las condiciones especificas del uso pormenorizado de
aparcamiento privado.

6. En ningun caso la distribucion de un local destinado a un uso terciario contemplara el
mostrador o elemento similar de venta o atencién en contacto directo con la via publica.

7. Laaltura libre minima de los aseos sera de 2,20m.

Articulo 3.3.13 Condiciones del uso terciario como uso compatible

1. En planta baja, las actividades de superficie menor de 100 m2c deberan contar con un frente
minimo de 3,20 ml a terrenos calificados como viario o espacio libre. En las de superficie mayor
de 100 m2c deberan contar con un frente minimo de 3,20 ml mas 0,40 ml por cada 25 m2c
mas o fraccidn, a terrenos calificados como viario o espacio libre.

2. El viario o espacio libre a que se hace referencia en el punto anterior, sera preferiblemente
publico; en caso de que no resulte posible, podra ser un espacio libre mancomunado o privado,
pero en todo caso debera contar con uso publico.

3. En los casos de actividades en planta baja que se amplien con otras superficies en otras
plantas, los frentes se regulardn de acuerdo con el punto 1 precedente, teniendo en cuenta
que a los efectos de superficie se computara la correspondiente a la planta baja y un 25% del
resto.

Articulo 3.3.14 Condiciones de la edificacién del uso terciario situado en edificio independiente, en
parcela de uso pormenorizado distinto al terciario
1. Para los usos terciarios en edificio independiente aislado.
Las condiciones de edificacion seran idénticas a las establecidas para el uso de equipamiento.
2. Paralos usos terciarios en interior de manzana edificada:

El presente Plan General no califica parcelas para uso terciario en patio de manzana, por lo que
en todo caso sera de aplicacién el cuadro de compatibilidad de usos principales admisibles
correspondiente a las edificaciones en interior de patio de manzana de la Ordenanza de
aplicacion.

Estos usos deberan tener acceso directo a la calle a través de pasillos cubiertos o descubiertos
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de seccidon en ningun caso inferior a 2,50 ml de ancho o a 3,00 para superficies del uso terciario
superiores a 300m2c.

Los usos preexistentes que no cumplan esta condicidn se toleraran, siempre que este PGOU no
determine lo contrario para la parcela en cuestion.

Articulo 3.3.15 Condiciones de la edificacion del uso terciario situado en parcela con uso

pormenorizado terciario

En caso de producirse esta situacién en una parcela con calificacién pormenorizada terciaria del
Plan General, el uso vendra directamente reglado por las Normas Generales del Uso Terciario y las
particulares del uso pormenorizado de que se trate.

1.

Para edificios terciarios adosados, las condiciones de edificaciéon vendran regladas siempre por
la Ordenanza mayoritaria en el area donde se ubique la parcela de uso terciario. En caso de
duda de interpretacién tendra prioridad la Ordenanza de aplicacion en las parcelas colindantes.

Para los edificios terciarios aislados, las condiciones de edificacién seran idénticas a las
establecidas para el uso equipamiento.

Las condiciones de uso se obtienen por remision del uso caracteristico establecido en el plano
de Calificacién Pormenorizada para la parcela correspondiente, a las Normas Generales del uso
terciario y particulares del uso pormenorizado de que se trate.

Articulo 3.3.16 Condiciones particulares del uso comercial

1.

Condiciones comunes a todo uso comercial
a) Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

- Hasta 100 m2u, un retrete y unlavabo.
- Por cada 200 m2u mas o fraccion un retrete y unlavabo.

b) A partir de los 100 m2u se instalaran con independencia aseos de sefioras y caballeros.

C) Cualquier tipo de retrete contara con vestibulo de acceso y estara situado en una zona
de facil acceso al publico.

d) Las superficies destinadas al almacenamiento de servicio en una actividad comercial no
computardn a efectos de aseos, siempre que estén directamente relacionados con la
actividad principal y tengan una superficie menor de 400 m2u. En caso de presentar mayor
superficie se afiadira un aseo con anteaseo por cada 400 m2u o fraccién.

€) En locales comerciales, cuando la superficie de uso publico esté situada a una cota
superior a 7 ml respecto de la cota de acceso desde la calle, y tenga una superficie util mayor
de 150 m2, deberad dotarse de ascensor de uso publico con capacidad minima para 5
personas.

Condiciones particulares de los mercadillos
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Se denominaran asi los establecimientos comerciales donde se hallen agrupados varios despachos
de venta dentro de un mismo recinto o local. Su regulacidn se hara mediante Ordenanza municipal
redactada al efecto por los servicios técnicos.

3. Condiciones particulares del uso comercial como uso complementario

a)

b)

En planta sétano o semisétano.

La actividad dispondra de acceso directo desde terrenos calificados como viario o
espacio libre, en nimero y anchura minima de:

e Unacceso de 1,20 ml hasta 100 m2c

. Dos accesos de 1,20 ml cada uno entre 100 y 200 m2c

. Dos accesos de 1,60 ml cada uno entre 200 y 500 m2c
Los accesos se incrementaran en 0,80 ml por cada 200 m2c de mas o fraccidn.
El viario o espacio libre a que se hace referencia en el punto anterior, sera
preferiblemente publico; en caso de que no resulte posible, podra ser un espacio
libre mancomunado o privado, pero en todo caso debera contar con uso publico.
Cuando el acceso se realice a través de la planta baja, se entenderd que los anchos
minimos de los accesos estaran en funcidon de la superficie total suma de las

plantas.

Las puertas de acceso a los locales se localizaran a cota de rasante exterior, siendo
su apertura hacia el exterior.

En planta baja.

La actividad dispondra de acceso directo desde terrenos calificados como viario o
espacio libre, con unos anchos minimos de:

e 0,80 ml hasta 100 m2c
. 1,20 ml entre 100 y 200 m2c
o 1,80 ml entre 200 y 500 m2c
El acceso se incrementard en 0,80 ml por cada 200 m2c de mads ofraccion.
El viario o espacio libre a que se hace referencia en el punto anterior, serd

preferiblemente publico; en caso de que no resulte posible, podra ser un espacio
libre mancomunado o privado, pero en todo caso debera contar con uso publico.
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- En las actividades cuya superficie sea superior a 100 m2c, la apertura de las puertas

de acceso serd hacia el exterior.

- En los casos de actividades que se amplien con otras superficies en otras plantas, el

acceso se regulard de acuerdo con los guiones precedentes, teniendo en cuenta que
a los efectos de superficie se contabilizara la total, como suma de todas las plantas.

- Las actividades que se establezcan en sétano vinculadas a planta baja deberan

cumplir ademas las siguientes condiciones:

e Los bajos comerciales que se establezcan en sdétano no podran ser
independientes del local inmediatamente superior, al que se unird mediante
escaleras u otros huecos. A los efectos de esta condicién, se denominara
zona de contacto la superficie de la planta superior cuya proyeccién vertical
coincida con la superficie de la planta inferior.

e la superficie de contacto debera ser mayor del 25% de la totalidad de Ila
actividad.

e Por lo menos el 15% de la zona de contacto debera disponerse como
aberturas entre ambas plantas. Este 15% podrd obtenerse por la suma de
toda clase de huecos y escaleras. La superficie de al menos una de las
aberturas no podra ser inferior a 8 m2. Para actividades de mas de 400m2c,
se exigird una superficie minima de 15 m2 para tal abertura, en lugar de 8
m2.

e Al menos el 50% de la superficie total comercial debera estar en plantabaja.

Las entreplantas comerciales no podran ser independientes del local en planta baja. El
contacto entre ambos se asegurard de manera idéntica a la regulada en el punto
anterior.

Las alturas libres minimas de los locales comerciales en planta baja y entreplanta de
edificios preexistentes serdn de 2,50 ml cuando sean accesibles al publico. Alturas
menores s6lo se permiten en las entreplantas y para uso exclusivo de almacén o aseos al
servicio del localinferior.

En edificios de nueva planta, se cumpliran las alturas minimas estipuladas en las normas
urbanisticas generales, de modo que se exigird una altura de entre 3,5 y 4 metros para
planta baja, excepto cuando el local cuente con entreplanta, en cuyo caso se aceptara
una altura de 2,50 metros, tanto para el espacio comprendido bajo la entreplanta, como
para la propia entreplanta, siempre que sea accesible al publico.

La altura minima en planta de semisétano o sétano sera de 2,50 ml cuando sean
accesibles al publico.
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e) Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del edificio,
no se admitirdn fachadas ciegas, debiendo en todo caso, mantenerse la iluminacion
natural a través de la fachada.

f) Cuando la superficie total de una actividad comercial sea superior a 300 m2u, y a juicio
de los servicios técnicos municipales requiera de una zona de carga y descarga, se
dispondrd ésta con capacidad minima para un vehiculo de 3.500 Kg de carga maxima,
hasta 500 m2u, incrementdandose en otra plaza mas cada 500 m2u o fraccidn.

La superficie de esta zona de carga y descarga permitird la maniobra de los vehiculos
que la utilicen, independientemente unos de otros y de forma que éstos puedan entrary
salir a la misma desde y hacia la via publica marcha adelante.

g) Se admiten locales comerciales organizados en forma de pasaje o galeria, pudiendo
establecerse en planta sdtano, baja y primera, pero no exclusivamente en planta sétano
o primera si no cuentan con una superficie anexionada equivalente al menos al 50% del
total en planta baja. Se exigiran las siguientes condiciones particulares:

- El pasaje tendra como minimo dos accesos al publico de ancho minimo cuatro
metros cada uno y perfectamente situados en puntos alejados.

- Ladistancia entre los ejes de los accesos sera como minimo la mitad del frente
minimo necesario calculado en funcién de su superficie.

- El fondo del acceso no sera inferior al ancho del mismo.

- La anchura de los pasillos a los que den frente a los locales tendra un minimo
de 3 ml.

- Podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a los distintos
locales. A efectos del calculo de su necesidad computardn las superficies de
espacios comunes y de uso publico.

- Las escaleras entre las distintas plantas estardan dimensionadas de acuerdo con
la normativa vigente, siendo el ancho minimo en todo caso de 1,20ml.

- La superficie de carga y descarga puede disponerse de forma comdn,
contabilizando para el calculo, en base a los mddulos anteriores, la suma de
superficies Utiles de todos los locales dedicados a la actividad comercial.

4. Condiciones particulares del uso comercial en edificio independiente, en parcela de uso
pormenorizado distinto al terciario

- Solo se admitird el uso comercial en patio de manzana cuando la parte edificada
destinada a tal uso sea inferior a 1.000 m2c y esté relacionada con un frente
comercial en planta baja, integrado funcionalmente en aquél, superior a 10 ml a cada
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calle que dé frente.

- Las condiciones de alturas libres minimas seran idénticas a las de uso terciario como
complementario.

- Se exigiran superficies de aparcamiento similares a las definidas para el uso terciario
como complementario.

5. Condiciones particulares del uso de comercios y mercados en edificio independiente y
calificacidn global idéntica
a) Las grandes piezas de uso comercial se regiran por las siguientes condiciones:

- Las condiciones de uso seran las sefialadas por estas Normas para el uso comercial,
mas las sectoriales vigentes que le sean de aplicacion.

- Las condiciones de aprovechamiento para las parcelas terciarias dentro de ambitos
de ordenacién pormenorizada, seran las que sefale el correspondiente Plan
Especial o Plan Parcial a partir del cumplimiento de los siguientes parametros:

e Superficie minima de parcela: 50.000 m2s.

e Frente minimo de parcela: 250 ml.

e Ocupacidon maxima de parcela: 25 %.

e Separacion de linderos: 20 ml.

e Edificabilidad maxima: 0,25 m2c/m2s.

e Numero maximo de plantas: 2.

e Altura libre interior minima en plantas de uso publico: 3,5 ml.

b) Las correspondientes al suelo urbano consolidado, se regiran igual que los usos de
equipamiento cuando ocupan edificios completos en parcelas con calificacion
pormenorizada distinta al terciario como edificio adosado, cuando la parcela no esté
rodeada integramente por sistemas locales no edificables, y como edificio aislado,
cuando si lo esté.

Articulo 3.3.17 Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos

1. Condiciones comunes a todas las categorias

Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios sanitarios:

a) Hasta 50 m2u, un aseo con anteaseo siempre que los usuarios potenciales sean del
mismo sexo, aspecto que deberd quedar claramente especificado en Ia
documentacién que se presente. En su defecto se dispondran dos unidades de aseo
con anteaseo.

b) Entre 50 y 200 m2u dos unidades de aseo con anteaseo.
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Por encima de 200 m2u y por cada 100 m2u o fraccidon se aumentara un retrete y un
lavabo.

En los supuestos b) y c) anteriores se instalaran con entera independencia para
sefioras y caballeros.

Las superficies destinadas al almacenamiento de servicio en una actividad comercial
no computaran a efectos de aseos, siempre que estén directamente relacionados con
la actividad principal y tengan una superficie menor de 400 m2u. En caso de
presentar mayor superficie, se afiadira un aseo por cada 400 m2u o fraccién.

Los consultorios veterinarios considerados como oficinas deberan instalarse en planta
baja y tener acceso directo desde la via publica.

2. Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos como uso complementario

a)

b)

d)

La actividad en planta baja dispondra de acceso directo desde el viario o espacio libre,
preferiblemente publico y en todo caso de uso publico, con un ancho minimo de:

- 0,80 ml hasta 200 m2c
- 1,20 ml entre 200 y 500 m2c
Se incrementard en 0,60 ml por cada 200 m2c de mas o fraccion.

En los casos de actividades en esta Situacion que se amplien con otras superficies en
planta sétano o primera, el acceso se regulara de acuerdo con el parrafo anterior del
presente epigrafe, teniendo en cuenta que a los efectos de superficie se computara la
correspondiente a la suma de todas las plantas.

El acceso desde la calle y los nicleos de escaleras y ascensores para la parte del
edificio destinado a uso residencial deberan ser totalmente independientes de los
destinados a uso de oficinas.

Se exceptuardn los despachos profesionales anexos a viviendas y las oficinas en
planta 12 cuando lo permita la Ordenanza correspondiente y los restantes casos de
excepcionalidad previstos en el Plan General.

Los locales de oficina situados en planta baja o conjuntamente en planta baja y
primera, podran utilizar el sétano o semisétano como espacios de almacenaje,
instalaciones y otros usos auxiliares siempre que aquéllos sean indivisibles de la
planta baja.

Sélo se admitiran semisdtanos destinados a espacios permanentes de oficina (con
personal que tenga en ellos sus puestos habituales de trabajo) cuando la cota de su
solado no sea inferior a la sefialada por el CTE o a 1,50 ml por debajo del punto mas
desfavorable de la calle o calles que delimitan el edificio. La altura libre minima sera
de 2,60ml en este caso.

Esta misma altura minima de 2,60 ml serd exigible en plantas bajas, pudiendo
reducirse a 2,40 ml bajo viga o conducciones colgantes y a 2,50m en entreplantas con
permanencia de personal y en las zonas de planta baja comprendidas bajo el forjado
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de una entreplanta.

Los aseos podran tener una altura libre de 2,20m, ya sea en entreplanta, ya sea en
planta baja.

En edificios de nueva planta, las plantas bajas que se vayan a destinar a este uso
tendrdn una altura libre comprendida entre 3,5 y 4 metros.

Las escaleras de comunicacidon entre sétano, semisétano, planta baja y primera
tendran una anchura minima de 1 ml, y de 1,20 ml si tienen acceso al publico. Cuando
se superen los 500 m2c de planta a comunicar, se incrementara la anchura libre de la
escalera a razén de 0,60 ml por cada 200 m2c de mas o fraccidn.

A partir de los 700 m2c de planta a comunicar, deberan disponerse dos escaleras, cada
una de las cuales debera respetar la anchura minima de 1ml 6 1,20 ml, en funcién de si
tiene acceso al publico o no, sumando entre ambas escaleras la anchura
correspondiente en funcion de la superficie construida de la planta que se pretende
comunicar.

Las oficinas que en funcién de la permisibilidad de la Ordenanza correspondiente se
localicen en planta primera o plantas piso, deberan cumplir ademas con las siguientes
condiciones particulares:

- Lasuperficie util media minima de los locales se fija en 50 m2.
- Lasuperficie util minima de cada local se fija en 30 m2.

Se admiten locales de oficinas organizados en forma de pasaje o galeria, pudiendo
establecerse en planta baja, entreplanta y primera (si ello fuera posible en aplicacion
de la Ordenanza correspondiente), pero no exclusivamente en entreplanta o planta
primera. Deberdn disponer en planta baja de una superficie minima equivalente al
50% de la total. En caso contrario, para las localizadas en planta primera, se regularan
por lo especificado en el epigrafe f).

Para las organizadas a modo de pasaje o galeria se exigiran las siguientes condiciones
particulares:

- El conjunto debera contar con un frente minimo a terrenos calificados como
viario o espacio libre, preferiblemente publico y en todo caso de uso publico,
de 3,20 ml para superficies iguales o menores de 100 m2c, incrementandose
en 1,60 ml por cada 100 m2c de mas o fraccion.

En los casos de galerias organizadoras en diferentes plantas, a los efectos del
calculo de frente se contabilizard la superficie total de la planta baja y el 25%
de la superficie total restante.

- El conjunto deberd contar como minimo con los accesos, de nuimero y
anchura, siguientes:
0 Un acceso por cada 500 m2c o fraccion.
0 Enlos supuestos de localizacién de dos o mas accesos:
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= |a distancia entre ejes de los mismos sera como minimo la mitad del
frente minimo necesario en funcion de susuperficie.
= La anchura minima sera de 0,80 ml por cada 250 m2c o fraccion. La
minima absoluta de cada acceso sera de 0,90ml.
0 Laapertura de las puertas de acceso serd hacia el exterior.
0 Elfondo minimo del acceso, que afecta a la superficie interior del local,
serd igual a su anchura minima.

- Los pasillos de distribucion interior tendran una anchura igual o superior a
1,50 ml. En los casos de existir elementos estructurales verticales, éstos solo
podran afectar a los pasillos en una longitud de 0,70 ml por cada uno,
debiendo dejar en cualquier caso una anchura libre minima de pasillo de 1,20
ml.

- La superficie util destinada al uso de oficinas no podra exceder del 80% de la
total objeto de distribucidn.

- La superficie util media de los locales de oficinas resultantes debera ser igual
O superior a 25 m2.

- Los servicios sanitarios correspondientes a los distintos locales deberan
agruparse. A efectos del calculo de necesidades computardn las superficies
de los espacios comunes.

- Las escaleras de comunicacidn entre las diferentes plantas tendrdn un ancho
de:

0 Minimo de 1,20 ml.

0 Cuando superen los 500 m2c de planta a comunicar, se incrementara la
anchura libre de la escalera a razéon de 0,60 ml por cada 200 m2c de
mas o fraccion.

O A partir de los 700 m2c de planta suplementaria, deberdn disponerse
dos escaleras, cada una de las cuales cumplira con la anchura minima
de 1,20 ml, sumando entre ambas la anchura total establecida en
funcién de la superficie de planta a conectar.

3. Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos en edificio independiente en parcela
con calificacidon pormenorizada distinta al uso terciario

a)

b)

Solo se admitira el uso de oficinas en interior de manzana cuando la parte edificada
destinada a tal uso en patio de manzana sea inferior a 1.000 m2 y esté relacionada con
un frente de oficinas en planta baja a la calle, integrado funcionalmente en aquél, no
inferior a 10 ml a cada calle que dé frente.

No se permitira que el uso se extienda mas que a la planta baja y 12 planta, caso de ser
edificios ya existentes y que cumplan con todas las normas de seguridad exigibles por
la legislacidn sectorial.

Las condiciones de alturas libres minimas seran idénticas a las indicadas para el uso
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terciario como uso complementario.

c) En edificios independientes que no se encuentran dentro de patios de manzana, se
estara a lo dispuesto por estas Normas Generales de la Edificacién y de los Usos vy el
régimen de compatibilidad de la Ordenanza de aplicacién en caso de que el uso
caracteristico no sea terciario, o al régimen de compatibilidad de la Ordenanza de
aplicacion mayoritaria en la unidad morfoldgica donde se incluya la parcela.

Articulo 3.3.18 Condiciones particulares del uso hotelero

1.

En los pueblos no integrados en la trama residencial de la ciudad, los usos que conlleven la
oferta de hospedaje y pernoctacion de terceros, sélo podran autorizarse previa acreditacion de
la suficiencia de las redes de abastecimiento y saneamiento de aguas y deberdn vincularse con
una plaza de aparcamiento privado para turismos, por cada dos camas que se ofrezcan, o
fraccién.

A estos efectos, se consideran integradas en la trama residencial de la ciudad, Abetxuko, Ali,
Aretxabaleta, Armentia, Betofio, Gamarra Mayor y Gardelegi.

La tipologia de uso hotelero que se posibilita en los pueblos, y en aquellas parcelas reguladas
mediante la ordenanza residencial de los pueblos aun encontrandose en la ciudad, es la
correspondiente a los agroturismos y otros tipos de hoteles rurales que son regulados
sectorialmente por el Decreto 199/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento turistico en el medio rural.

Los campings solo se autorizan en el Suelo No Urbanizable, en las condiciones reguladas en el
capitulo correspondiente al Suelo No Urbanizable, y siempre en cumplimiento de la normativa
sectorial.

Las viviendas para uso turistico, definidas por la Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo y
reguladas por el Decreto 101/2018, de 3 de julio, de viviendas y habitaciones de viviendas para
uso turistico, se podran disponer en la planta primera de los edificios residenciales que asi lo
dispongan en su Cuadro de compatibilidad de usos.

Articulo 3.3.19 Condiciones particulares del uso nucleo zoolégico

1.

Sélo podran establecerse en suelo urbano y urbanizable aquellos nucleos zoolégicos que
resulten compatibles con los usos urbanos. En ningln caso se podran establecer aquellos
nucleos zooldgicos que se considera precisan encontrase en suelo no urbanizable, como
pudieran ser, por ejemplo, los centros de recogida y recuperacién de fauna salvaje.

Los nucleos zooldgicos deberan contar con la superficie minima establecida en la normativa
sectorial aplicable que garantice unas condiciones adecuadas de descanso y esparcimiento de
los animales. Les serd de aplicacion el Decreto 81/2006, de 11 de abril, de nicleos zooldgicos,
asi como otras normativas que pudieran modificar o complementar la legislacion vigente.

En los establecimientos para especie canina, los caniles tendran una superficie acorde con las
dimensiones y caracteristicas de los perros que alberguen. En guarderias caninas en las que se
presupone una mayor rotacién y por tanto, una mayor variabilidad en el tamafio y raza de los
perros, para garantizar dichas condiciones, los caniles, que dispondran de zona de reposo y
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zona de esparcimiento, seran preferiblemente de uso individual y tendran una superficie
minima de 10 m2.

Los nucleos zooldgicos con pernoctacién deberdn disponer de espacios al aire libre en el
interior de la parcela destinado al esparcimiento de los perros con una superficie adecuada a la
cantidad de animales albergados.

Los nucleos zooldgicos que constituyan actividad principal deberdn ocupar la edificacién
completa; es decir, la autorizacidon de la ocupacion parcial de la edificacion por un ntcleo
zooldgico estara condicionada a que dicho nucleo zooldgico constituya un uso complementario
del uso principal que alberga el edificio en que se pretende establecer.
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Articulo 3.3.20 Compatibilidad de usos complementarios en  parcelas calificadas
pormenorizadamente dentro del global terciario

Compatibilidad de uso complementario

U Cc|[l TTOCH zZB|D ESACKRI P Z|EU|P R
12
OFICINAS Y 1| [3] |4 506]7/8] |10/11 13|13
BANCOS
12
COMERCIOSY 1 2l 5/6(7 |8 [10]11 |4 13[13
MERCADOS
HOTELESY 12
RESIDENCIAS LEpReRA > op1| b 1313
COMUNITARIAS
3 3 3 4 2 9 4 12
NUCLEOS
ZOOLOGICOS 13113
12
ESTABLECIMIENTOS
PUBLICOS 2 |44 6 13113
R | AEP AET E IS VA
R Residencial TB Establecimientos publicos
RU Residencial Unifamiliar E Equipamientos Comunitarios
RC Residencial Colectivo ED Deportivo
AEP  Actividad Econémica Productiva EE EduF atl.vo
. ES Sanitario
Pl Industrial . .
EA Asistencial
PT Talleresy almacenes
AC Cultural
AET  Actividad Econdmica Terciaria EK Espectaculos
TO Oficinas y Bancos ER Religioso
TC Comercios y mercados El  Administracién Publica
TH Hoteles y residencias EP Defensa
TZ Nucleos zooldgicos EZ Alojamiento dotacional

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

123



Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
11, \Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

IS Infraestructuras y Servicios VA Viario Aparcamientos
ISE Infraestructuras de Energia VAP Aparcamiento publico
ISU Servicios urbanos VAR Aparcamiento privado
AUTORIZADO CON
AUTORIZADO 2 CONDICIONES PROHIBIDO

Condiciones de compatibilidad.

Condicion 12 al uso residencial comunitario: Unicamente se admite en aquellos edificios
gue se encuentran insertos en zonas de calificacidon global residencial o inmediatamente
colindantes a los mismos; en este ultimo caso, contaran con fachada y acceso a viviendas
hacia zona residencial, y sera facilmente accesible desde la misma.

Todas las viviendas deberan estar agrupadas, ya sea en las plantas superiores, ya sea con
la misma localizacidn en todas las plantas. Contaran con portal y escalera independientes
con respecto al uso principal. En el caso de las viviendas-taller, éstas podran ubicarse en
planta baja y ser directamente accesibles desde la calle, siempre que su fachada y acceso
sea desde la trama urbana residencial.

La superficie total destinada a vivienda, ya sea vivienda comunitaria o viviendas-taller, no
podra superar el 25% de la total construida en la totalidad del edificio.

Condicion 22 al uso de taller y almacenes: Sélo se permite en planta baja, con acceso
independiente y con una superficie maxima construida del 25% de la total construida
sobre rasante. El limite de potencia serd el correspondiente a Categoria | (uso
complementario) segiin Cuadro de Estandares Limitadores de Actividad por Categoria.

Condicion 32 al uso de taller, almacenes y oficinas: Sélo se permiten los relacionados con
el uso principal, vinculandose su régimen de propiedad como de uso privado del propio
establecimiento.

Para talleres y almacenes, se limita la potencia segun Categoria | (uso complementario) en
Cuadro de Estandares Limitadores de Actividad por Categoria.

Condicion 42 a los usos de oficinas, comercio, hotel y equipamientos de la
Administracion Publica: Se permite Unicamente en plantas sobre rasante y siempre y
cuando la superficie se englobe dentro del porcentaje maximo admisible del 50% de la
superficie total construida sobre rasante, como suma de todas las destinadas a los
diferentes usos terciarios compatibles.

Condicidn 52 a los establecimientos publicos:
a) Se permiten los establecimientos publicos en planta baja.
b) Se permiten los establecimientos publicos en planta baja y su prolongacién a la
planta sdtano siempre y cuando estén unidas entre si, la superficie construida en
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planta sotano no exceda del doble de la construida en planta baja, y dispongan
ambas plantas de acceso directo a espacio publico.

- Condicién 62 al uso deportivo: Se permite el uso de equipamiento deportivo siempre y
cuando su superficie no supere el 25% de la superficie total construida sobre rasante.

- Condicidén 72 al uso educativo: Se admite el uso de equipamiento educativo en planta baja
y pisos superiores siempre y cuando se trate de academias de idiomas, oposicidon o
ensefianza especial para adultos y similares. La superficie mdxima destinada a este uso
educativo no podra exceder del 25% de la total construida sobre rasante.

- Condicidn 82 al uso sanitario: Se admite el uso de equipamiento sanitario Unicamente en
planta baja siempre que cuente con acceso directo desde la via publica.

- Condicién 92 al uso sanitario: Se permiten los usos sanitarios vinculados con animales
(clinicas veterinarias, por ejemplo).

- Condicién 102 al uso cultural: Se admite el uso de equipamiento cultural Unicamente en
planta 12, planta baja y planta sétano. El uso en planta sétano debera tratarse como
ampliacion del localizado en planta baja, no pudiendo disponer en planta sdtano de una
superficie superior al doble de la construida en planta baja destinada a dicho uso.

- Condicidn 112 al uso de espectaculos: Se admite el uso de equipamiento espectaculo
Unicamente en plantas 12, baja y su prolongacion a la planta sdtano. La superficie maxima
admisible de la planta sétano serd la del 75% de la construida en planta baja destinada a
dicho uso.

- Condicidn 122 al uso de infraestructuras de energia: Se ubicaran preferentemente bajo
rasante, pudiendo situarse en planta baja. En caso de que resulte recomendable por el
tipo de instalacién (energia fotovoltaica, por ejemplo), podran ubicarse en otras plantas,
tales como la planta bajocubierta. En todo caso, se permiten las instalaciones
fotovoltaicas o similares en planta de cubierta, siempre que se hagan en forma de
instalacion, no de edificacién.

- Condicién 132 a los usos de aparcamiento: Se permite bajo rasante y con un numero
maximo de tres plantas debiendo incluirse en ellas la superficie demandada para
aparcamiento privado.

En planta baja se permite en las zonas no afectadas por el edificio en altura ni en las de
obligada urbanizacion privada. En ninglin caso se permiten en los espacios conceptuados
como patio de manzana.

Usos preexistentes legalmente establecidos que resultan incompatibles por el cuadro de
compatibilidad de usos.

Aquellos usos que se establecieron legalmente y cuentan con las preceptivas licencias anteriores a
la aprobacidn de este plan, seran tolerados.

Los usos cuya autorizacion se encuentra vinculada a un uso principal, asi como los inmuebles que
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los incorporan, como pudiera ser, por ejemplo, la vivienda del personal de un hotel, no podran ser
transferidos a otro propietario ni usuario diferente al del uso principal; es decir, sélo se toleraran
en caso de que la vinculacién al uso principal siga existiendo. En caso contrario, deberan cambiar
de uso, pudiendo adoptar cualquiera de los usos permitidos, siempre que se cumpla lo dispuesto
para tal uso tanto por este PGOU, como por la normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 3.3.21 Compatibilidad de usos principales en parcela con calificacién pormenorizada de uso

global terciario

a) Cuadro de Compatibilidad de Usos

UucCc|l TIOCH zZB|/D ESACKRI P Z|EU|P R|
OFICINAS Y 1 1 [n patio
BANCOS 2 3 A calle
COMERCIOSY 1 1 1 JEn patio
MERCADOS 2 3 A calle
HOTELES Y 1 1 1 JEn patio
ESTABLECIMIENTOS 1 1 1 [En patio
PUBLICOS 2 A calle
R | AEP AET E IS | VA
AUTORIZADO CON
AUTORIZADO 2 CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencia TZ  Nicleos zooldgicos
RU Residencial Unifamiliar stablecimientos publicos
RC Residencial Colectivo E Equipamientos Comunitarios
AEP Actividad Econdmica Productiva ED Deport.|vo
. EE Educativo
Pl Industrial ES  Sanitari
PT Talleresy almacenes a,m arlc?
EA Asistencial
AET Actividad Econdmica Terciaria AC Cultural
TO Oficinas y Bancos EK  Espectaculos
TC Comercios y mercados ER Religioso
TH Hoteles y residencias El  Administracién Publica
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EP Defensa ISE Infraestructuras de Energia
EZ Alojamiento dotacional ISU Servicios urbanos

VA Viario Aparcamientos
AP Aparcamiento publico
AR Aparcamiento privado
IS Infraestructuras y Servicios

b) Condiciones de Compatibilidad de Usos

1. Se autoriza este uso en patio de manzana, siempre que cumpla el régimen de
compatibilidad general, asi como las condiciones de ocupacién de parcela y de
edificacién. Debera disponer, asi mismo, de un frente a calle, en planta baja, no
inferior a 5ml.

2. Solo en parcelas colindantes con zonas calificadas globalmente como residenciales y
si la ordenanza de las parcelas residenciales contiguas lo permite.

Deberan cumplir con los parametros establecidos segln la Ordenanza residencial de
referencia, que sera la mayoritaria en la zona, o la de la parcela contigua en caso de
falta de homogeneidad, no permitiéndose afectar a las zonas en régimen de fuera de
ordenacion.

3. Los servicios asistenciales de caracter residencial deberan estar autorizados por la
Administracion Publica competente.
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Seccién 52. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS DE INDUSTRIA TECNOLOGICA

Articulo 3.3.22 Condiciones comunes a todo uso de industria tecnoldgica

Se trata de un uso con localizacidn especifica en Parque Tecnoldgico, por lo que sdlo podra ser
implantado en parcelas que cuenten con calificacién pormenorizada de Industria Tecnoldgica.

Articulo 3.3.23 Condiciones de la edificacién de industria tecnolégica

Los parametros urbanisticos de las parcelas tecnoldgicas serdn las definidas por el planeamiento de
desarrollo del Parque Tecnolégico de Alava, es decir, por el Plan Parcial del Parque Tecnoldgico de
Alava y sus posteriores modificaciones.

Articulo 3.3.24 Condiciones de compatibilidad de uso

La compatibilidad de los usos de industria tecnoldgica serd la determinada por el Plan Parcial del
Parque Tecnolégico de Alava y sus posteriores modificaciones en combinacién con las
determinaciones establecidas en este PGOU para las Industrias Tecnoldgicas.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

128



’e
o .

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
n Vitoria-Gasteizko

DOCUMENTO DE TRABAJO
M Udala

Capitulo 3.4 USO DE EQUIPAMIENTO
Seccién 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO EQUIPAMENTAL

Articulo 3.4.1  Definicién del uso global

Actividades de uso publico, colectivo o privado destinadas a satisfacer las distintas necesidades
colectivas o personales de cardcter primario para la sociedad, tales como defensa, administracién,
ocio, sanidad, asistencia social, educacidn, religion, etc.

Articulo 3.4.2  Clasificacién y definicidn de los usos pormenorizados

El uso de equipamiento se clasifica en funcidn del caracter de la actividad y del grupo social a que
se dirige, en los siguientes usos pormenorizados:

1. Deportivo.

Actividades auténomas de uso publico, colectivo o privado destinadas a la practica,
ensefianza o exhibicién de especialidades deportivas o de cultura fisica.

2. Educativo.

Actividades de uso publico o colectivo destinadas a la ensefianza de todos los ciclos y
especialidades incluso el universitario, con las actividades complementarias de investigacion,
custodia, administracién, etc. y las de servicio directo, tales como comedores, cafeterias,
residencias de estudiantes, etc.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las facultades, escuelas técnicas universitarias, sus
bibliotecas, centros de investigacién, comedores, residencias de estudiantes, rectorado,
centros de preescolar, guarderias, EGB, BUP, FP, academias, educacién compensatoria,
educacion especial, talleres ocupacionales, etc.

3. Sanitario.
Actividades de uso publico o colectivo destinadas a la orientacién, prevencion, informacion,
administracién y prestacion de servicios médicos o quirurgicos, y hospitalarios en su caso.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo hospitales, clinicas, ambulatorios, dispensarios,
centros de salud de atencidn primaria y preventiva, oficinas del Insalud, etc.

También se incluyen en este uso las farmacias y las clinicas veterinarias, exceptuando los
consultorios veterinarios en los que no se practiquen pruebas diagndsticas y operaciones
propias de clinicas.

4. Asistencial.

Actividades de uso publico o colectivo destinadas a la informacién, orientacién y prestacion de
servicios o ayudas sobre problemas relacionados con toxicomanias, enfermedades crdnicas o
minusvalias, pobreza extrema y desproteccidn juridica de las personas.

Incluye a titulo de ejemplo: albergues de transelntes, residencias, centros de rehabilitacion,
centros de dia, centros de orientacidn, etc. Ocasionalmente cohabita con usos sanitarios, en
cuyo caso habran de cumplir los preceptos exigibles para ambos usos y sus normas de
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compatibilidad.

No tendrdn la consideraciéon de equipamiento asistencial, a los efectos de compatibilidad de
usos, aquellos equipamientos de servicios sociales (viviendas comunitarias, pisos tutelados,
etc.) que dispongan de una capacidad maxima de 14 plazas, sino que se equipararan con el uso
residencial.

Incluir nucleos zooldgicos asistenciales?
5. Cultural-Asociativo.

Actividades de uso publico, colectivo o privado destinadas a la custodia, transmisidon no
estructurada, investigacion y exhibicidon de las artes y conocimientos, o a actividades socio-
culturales, de relacion o de asociacion.

Incluye a titulo de ejemplo bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, centros civicos
y asociaciones o agrupaciones con los fines precitados.

6. Espectaculos-Recreativo.

Actividades de uso publico o comunitario destinadas a la exhibicién de producciones artisticas
del cine, el teatro, la mimica, el circo u otras similares no incluidas en otros usos
pormenorizados, asi como las que congregan a un conjunto de personas con el objeto principal
de participar en las mismas o recibir los servicios ofrecidos por un organizador con fines de
ocio, esparcimiento o diversion.

Incluye a titulo de ejemplo: cines, teatros, salas de conciertos, auditoriums, circos, plazas de
toros, txikiparks, parques infantiles, salas de juegos infantiles, gymkhanas tipo “humor
amarillo”, salas de escape, cibersalas, boleras, etc.

7. Religioso.

Comprende los espacios y edificaciones destinados al culto religioso, asi como los ligados a
éste y a las formas de vida asociativa religiosa, tales como comunidades, conventos, etc.

8. Administracion.

Actividades de uso publico de representacidn, burocraticas o técnicas de la Administracion
Estatal, Autondmica o local, asi como actividades ligadas directamente al funcionamiento de
las primeras.

Incluye a titulo de ejemplo: las sedes del Parlamento Vasco, de la Diputacidn, del Gobierno
Vasco, del Ayuntamiento, la residencia del Lehendakari, de las delegaciones de los Ministerios
del Gobierno Central, asi como de sus departamentos técnicos, burocraticos o de servicio.

9. Defensa.

Actividades de uso publico realizadas por cuerpos e instituciones del Estado o de la Comunidad
Auténoma, destinadas a la defensa del Estado, la preservacién del orden publico y la
proteccién de los individuos o de los bienes; y las actividades servidoras de las anteriores.

Incluye a titulo de ejemplo: cuarteles de los ejércitos, de la Policia Nacional, de la Ertzaintza,
del cuerpo de Mifiones, instalaciones militares, residencias, carceles, comisarias, Delegacion
de Defensa de Alava, etc.

10. Alojamientos dotacionales.
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Comprende las edificaciones y sus espacios anexos de titularidad publica, tanto para
alojamiento transitorio como para alojamientos sociales de colectivos especialmente
necesitados, como los jovenes, la tercera edad, etc., en areas de uso predominantemente
residencial y que se ejecuten de acuerdo a la normativa sectorial que sea de aplicacion.

11. Genérico.

En los planos de calificacion pormenorizada se definen unas areas de Equipamiento Genérico
que pueden albergar cualquiera de los usos pormenorizados dentro del global de
Equipamiento.

Dicha calificacion normativa permite la utilizacién para cualquiera de dichos usos o para
combinaciones de ellos, de la parcela de que se trate con independencia del uso que
actualmente pueda tener. La letra que figura entre paréntesis se refiere al uso recomendado
(no vinculante) en funcién de la propuesta indicativa de localizacion de los distintos
equipamientos que incluye la Memoria.

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

131



’e
o .

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
M1 Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Seccidn 22. CONDICIONES GENERALES DEL USO GLOBAL EQUIPAMENTAL

Articulo 3.4.3  Condiciones comunes a todas las categorias

1. Las instalaciones dirigidas al uso de equipamiento deberan cumplir las disposiciones vigentes
relativas a los usos pormenorizados correspondientes, tanto de tipo local como autonémico o
estatal, asi como las que vayan aprobandose durante el periodo de vigencia de estas Normas.

2. Con respecto a la localizacion de aparcamientos o guarderias de automodviles, tanto
preceptivas como optativas, se estard a lo dispuesto en las condiciones especificas del uso
pormenorizado de aparcamientos publicos en el documento de normas del PGOU.

3. Cierres. Cuando sea necesario el cierre de parcela, se efectuard en coherencia con la
morfologia del contexto y las condiciones que la ordenanza establezca al efecto. En caso de
situaciones especiales se definirdn mediante Estudio de Detalle.
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Seccidn 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS

Articulo 3.4.4 Condiciones generales

1. La compatibilidad de los usos de equipamientos dentro de edificios, areas o zonas
predominantemente residenciales debera examinarse a la luz de sus diferentes normativas
sectoriales.

2. Las condiciones de edificacion vendran establecidas segun las Ordenanzas de Edificacion y
Usos, o por estas Normas.

3. Las condiciones de compatibilidad estan reguladas por el Régimen General de Compatibilidad
de Usos de estas Normas, por las Condiciones Particulares descritas a continuacién y por las
especificas Condiciones de Compatibilidad impuestas por la Ordenanza que le sea de
aplicacion.

4. En cualquier caso, seran compatibles con el uso de equipamiento aquellos usos
complementarios del principal que se estimen necesarios para el desarrollo de su actividad,
como instalaciones bancarias, hosteleras, etc. Estos usos podrdn establecerse como usos
lucrativos, siempre que no supongan mas del 5% de la edificabilidad fisica total del uso al que
complementan, sumando como total el uso principal y los usos complementarios de éste.

5. En los pueblos no integrados en la trama residencial de la ciudad, los usos que conlleven la
oferta de hospedaje y pernoctacién de terceros, sélo podran autorizarse previa acreditacion
de la suficiencia de las redes de abastecimiento y saneamiento de aguas y deberan vincularse
con una plaza de aparcamiento privado, para turismos, por cada dos camas que se ofrezcan,
o fraccién.

A estos efectos, se consideran integradas en la trama residencial de la ciudad, Abetxuko, Ali,
Aretxabaleta, Armentia, Betofio, Gamarra Mayor y Gardelegi.

Esta prescripcidn se aplica también a aquellos equipamientos de servicios sociales (viviendas
comunitarias, pisos tutelados, etc.) que, por disponer de una capacidad maxima de 14 plazas,
se equiparan al uso residencial a efectos de compatibilidad de usos.

6. También serd compatible el uso lucrativo de estacionamiento en subsuelo. Podran ser
aparcamientos tanto publicos como privados

Seran de aplicacién las condiciones generales y particulares sefaladas para los
estacionamientos en la seccién 102 de este mismo capitulo.

Cuando se actue sobre parcelas con calificacién pormenorizada de equipamiento, o sistemas
generales de equipamiento, para la materializacion de usos compatibles serd necesaria la
redaccién de un Plan Especial que regule los usos e intensidades. En el resto de los casos, el
Plan Especial sera potestativo.

7. Serd compatible el uso de Infraestructuras de “Calefaccion Urbana o de Distrito” (tanto las
centrales de produccién de calor como la red de distribucidn), asi como la produccién de
electricidad a partir de fuentes renovables de energia.

Articulo 3.4.5 Condiciones particulares del uso equipamental como uso complementario
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Cuando lo permita la Ordenanza de aplicacidn, se toleraran equipamientos en planta baja y
planta primera o entreplanta conectadas mediante elementos de unién independientes con
las dimensiones y caracteristicas que determine cada normativa sectorial y, en todo caso, con
las exigidas para el uso comercial por este documento de normas del PGOU.

La altura libre minima sera de 2,60 ml.

Articulo 3.4.6 Condiciones particulares para los edificios equipamentales en parcelas con

calificacién pormenorizada distinta a la de equipamiento

Los equipamientos autorizados por el régimen de compatibilidades de cada ordenanza en
patio de manzana, deberdn tener acceso directo a la calle a través de pasos cubiertos o
descubiertos cuya anchura libre constantemente sera de 3,0 ml si la superficie destinada a
este uso es inferior a 300 m2c, para superficies mayores se incrementara el ancho en 1 ml por
cada 300 m2c mas o fraccidn.

La altura libre minima sera de 3 ml en planta bajay 2,80 ml en los demas casos.

Las condiciones de edificacion seran las de la Ordenanza asignada a la parcela, con las
limitaciones impuestas por las condiciones establecidas en tal cuadro.

La nueva edificacién debera respetar una separacion minima a los edificios existentes dentro
de la parcela de 5 ml en caso de existencia de servidumbres de luces o vistas.

Las condiciones del uso vienen definidas por el Cuadro de Compatibilidad de usos de la
Ordenanza de aplicacién, por estas Normas y por las sectoriales correspondientes al uso de
gue setrate.

Articulo 3.4.7 Condiciones particulares en edificios equipamentales en parcela equipamental

Cuando la calificacién pormenorizada vincule la parcela a un uso caracteristico de equipamientos,
el uso viene directamente vinculado por el Plan; cuando el uso caracteristico sea el de
equipamiento genérico el modo de seleccion del primer uso o transformacién del existente se fijan
en estas normas.

Los equipamientos en patio de manzana se regiran por la Ordenanza prioritaria en la zona,
aplicada sobre su propia parcela.

En edificio independiente adosado,

- Las condiciones de edificacion se regulan mediante un mecanismo multiple cuya
decisién definitiva se tomara por el Ayuntamiento en base a los informes técnicos
sobre la conveniencia de cada opcioén:

- Se aplicard la Ordenanza de Edificacién que corresponde al resto de la manzana dentro
de la cual se haya incluida la parcela de equipamiento. En todo caso, esta aplicacion se
referird exclusivamente a las condiciones tipolégicas y volumétricas (superficie
ocupable mas altura maxima edificable) que regula esa Ordenanza y no a su uso
caracteristico, que, para la parcela de que se trata, estd definido por el
correspondiente a la concreta calificacién pormenorizada.

- Caso de tratarse de un equipamiento existente antes de la aprobacién del Plan, que
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solicite posibilidades de reforma o ampliacion, éstas se concederan en funciéon de las
dos posibilidades anteriores o de una tercera alternativa que permita incrementar un
15% su superficie edificada actual siempre que esta opcién resulte posible vy
aconsejable a juicio del informe técnico municipal y que, en todo caso, no se vean
perjudicadas las condiciones higiénicas (iluminaciéon y soleamiento) de las fincas
colindantes.

En edificio independiente aislado, se regiran por normas de uso y edificacién idénticas a las
establecidas en el punto anterior.

Caso de tratarse de un equipamiento existente antes de la aprobacién del Plan, que solicite
obras de reforma o ampliacidn, éstas se concederdn en funcion de las normas urbanisticas de
aplicacion, a tenor de lo enunciado en el parrafo anterior, admitiéndose una segunda
alternativa que permita incrementar en un 10% la superficie edificada existente en el
momento de la aprobacidn definitiva del Plan General, siempre que esta opcidn resulte posible
y aconsejable a juicio del informe técnico municipal y que, en todo caso, no se vean
perjudicadas las condiciones higiénicas (iluminacién y soleamiento) de las fincas colindantes.

Ademas, cabra la posibilidad de redactar un Plan Especial para su desarrollo que, en atencion a
sus caracteristicas especificas, fije condiciones especiales distintas a las expresadas, siempre
gue esta opcidn resulte adecuada a juicio del informe técnico municipal.

Articulo 3.4.8 Régimen especial de las zonas de equipamiento genérico

La asignacién de uso recomendado a una parcela calificada pormenorizadamente como
equipamiento genérico, o el cambio del recomendado por el Plan General o del recomendado a
través de este tramite no tiene la consideracion de modificacion del Plan General, sino mas bien la
de simple ajuste o concrecidn posterior de detalle de las previsiones del Plan General.

Articulo 3.4.9 Condiciones adicionales a los equipamientos relativos a animales

1.

Aquellos equipamientos relacionados con animales, aunque no constituyan nucleo zooldgico,
como pudiera ser una clinica veterinaria que constituye un equipamiento sanitario segun la
regulacion de usos establecida por este PGOU, deberan ubicarse en planta baja y tener acceso
directo desde la via publica.

Podra a su vez ocupar la planta primera, siempre que se encuentre comunicada con la planta
baja y el acceso se establezca a través de la planta baja en las condiciones descritas en el
parrafo anterior. En este caso, al menos el 50% de la superficie construida ocupara la planta
baja.
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Capitulo 3.5 EL USO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

Seccién 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
URBANOS

Articulo 3.5.1  Definicién del uso global

Actividades e instalaciones de uso privado o colectivo destinadas a la prestacién directa o indirecta
de servicios para el conjunto de la poblacién.

Articulo 3.5.2  Clasificacién y definicidn de los usos pormenorizados

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

1.

Grandes servicios urbanos.

Incluye a titulo de ejemplo el matadero municipal, cantones de limpieza, bomberos, seguridad
ciudadana, policia municipal, espacios de tratamiento de residuos sélidos, centrales de
compactacion y/o transferencia de basuras, cocheras de servicio publico para la guarda,
mantenimiento, limpieza y reparacién de los vehiculos (autobuses, basuras, limpieza y demas),
etc.

Cementerios y tanatorios.

Comprenden el uso de cementerio los espacios adscritos al enterramiento o cremacién de
caddveres de personas o animales, asi como los edificios o locales destinados a las practicas
religiosas funerarias, al depdsito, conservacién o embalsamamiento de cuerpos muertos,
ligados al primero.

Comprenden el uso de tanatorio el depdsito funerario, como lugar de etapa del cadaver entre
el domicilio mortuorio y el cementerio, asi como crematorio y otros edificios donde se presten
distintos servicios de velatorio, religiosos, tanatopraxia y estética de cadaveres, etc.

Instalaciones de suministro o venta de combustibles, carburantes, electricidad y gas de
automocion.

Son aquellos establecimientos o puestos de venta en el que se vende y suministra a vehiculos
automoviles combustibles, carburantes, electricidad y gas de automocidon. Pueden
complementarlos otros usos tales como zona de reparacion o lavado de vehiculos, tienda, etc.,
asi como usos auxiliares tales como aseos, almacenes e instalaciones.

Aunque en suelo urbano y urbanizable este uso pormenorizado se engloba dentro del uso
global Infraestructuras y servicios urbanos, en suelo no urbanizable se ha incluido dentro del
uso global Vias de comunicaciones y transportes.

Infraestructuras basicas:

Las infraestructuras bdsicas son aquellas que se consideran esenciales para el desarrollo de la
vida de los habitantes del municipio. Dentro de las mismas se desarrollan las siguientes:

- Infraestructura de energia

Corresponden a este uso pormenorizado las instalaciones, redes, centros de
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produccién, almacenaje o distribucidn de la energia (eléctrica, gas) etc.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las subestaciones eléctricas, los centros de
transformacion, las redes de alta y media tensién, los gasoductos, depdsitos de gas,
instalaciones de autoconsumo destinadas a producir energia eléctrica a partir de
fuentes renovables como, por ejemplo, la energia solar, etc.

- Infraestructuras de telecomunicaciones

Corresponden a este uso pormenorizado las instalaciones, redes y antenas de
telecomunicaciones.

- Infraestructuras hidraulicas

Corresponden a este uso pormenorizado las instalaciones, redes y depdsitos de
prevencion de inundaciones y de suministro o depuracion de aguas.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las balsas de laminacién de avenidas,
depdsitos de tormentas, depdsitos de aguas, grandes distribuidores o colectores, etc.

- Infraestructuras de calefaccion urbana

Llamadas también District Heating, corresponden a este uso los sistemas colectivos de
generacion de calefaccion, de agua caliente sanitaria o incluso refrigeracién en los que
el calor se produce en una central y se distribuye por una red de tuberias urbana.

Articulo 3.5.3  Clasificacion y definicidn de las instalaciones de suministro o venta de combustibles,
carburantes, electricidad y gas de automocion

1. Son unidades de suministro las instalaciones destinadas Unicamente al suministro o venta de
gasolina, gasdleo y lubricantes que distribuyan menos de tres productos y suministro o venta
de electricidad o gas. Contard como maximo con dos aparatos surtidores y un total de cuatro
mangueras. Deberan disponer de los medios de prevencion y extincion de incendios exigidos
por la normativa vigente. Podran contar ademas con espacios destinados a:

0 Oficina

0 Aseo

0 Almacén
0 Vestuarios

Podran contar a su vez con instalaciones de recarga de vehiculos eléctricos, para lo que
contara con un maximo de dos mddulos de alimentacidon que suministraran como maximo a
cuatro vehiculos al mismo tiempo.

2. Son estaciones de servicio las instalaciones destinadas al suministro o venta de gasolina,
gasoleos, lubricantes, electricidad y gas. En atencién a sus caracteristicas y usos
complementarios, se estructuran en tres tipos:

- Estaciones de Servicio Reducidas: son las que distribuyan tres o mas productos
diferentes de gasolinas y gasdleo y las que distribuyen electricidad o gas de
automocion.
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Deberdn disponer de los aparatos necesarios para el suministro de agua y aire,
ubicados dentro del recinto de la instalacién, y contar con los medios de prevencién y
extincion de incendios exigidos por la normativa vigente. Podrdn contar ademas con
espacios destinados a:

(0}

(0}

(0}

(0}

(0}

Oficina
Aseos
Almacén
Vestuarios

Superficie comercial

- Estaciones de Servicio Completas sin restauracion: son las que cuentan, ademas, con
alguno o todos los espacios destinados a:

(o}

©O OO O O o©o

(o}

Taller

Guarderia de Vehiculos

Trenes de lavado

Lavado a presién

Aspiradores

Maquinaria para cambio de aceite

Area de entretenimiento de vehiculos

- Estaciones de Servicio Completas con restauracion: son aquellas Estaciones de Servicio
Reducidas o Completas que cuentan ademas con alguno o todos los espacios
destinados a:

(o}

(o}

Cafeteria Bar

Restaurante

TOMO Ill. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

139



’e
o .

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
n Vitoria-Gasteizko

M Udala

DOCUMENTO DE TRABAJO

Seccién 22. CONDICIONES GENERALES DEL USO GLOBAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
URBANOS

Articulo 3.5.4 Condiciones generales

1. Seran de obligado cumplimiento las determinaciones de normativas sectoriales
correspondientes y, concretamente, el CTE.

2. Las condiciones de localizacion, usos, tipos admitidos, parametros urbanisticos y condiciones
de urbanizacidn, para el uso de gasolineras y otras instalaciones de suministro o venta de
combustibles, carburantes electricidad y gas de automocién quedan reguladas mediante
ordenanza particular.

3. Las condiciones de localizacion, usos, tipos admitidos, pardametros urbanisticos y condiciones
de urbanizacidn, para el uso de instalaciones de produccién de energia a partir de fuentes
renovables se regularan mediante ordenanza particular.

4. La regulacion de las condiciones de parcela, ocupacién y edificacién del resto de
Infraestructuras y Servicios Urbanos serd la misma que la que corresponda de la aplicacién de
Ordenanza reguladora de la parcela en la que se desarrolle.

En caso de tratarse de una infraestructura de cierto alcance que dé servicio a varias parcelas,
serd preciso el desarrollo de un Plan Especial que defina la implantaciéon del uso.

5. Los puntos de recarga de vehiculos eléctricos serdn un uso compatible con cualquier
edificacién o espacio en que el uso conlleve su utilizacidon por parte de vehiculos motorizados,
sin que resulte necesario que la ordenanza de aplicacién lo autorice expresamente.

Estas instalaciones podran constituir usos principales o usos complementarios de otros usos
principales, sin que su titularidad y/o gestidn tenga que ser obligatoriamente coincidente.

Por definicién, podran englobarse dentro de las Infraestructuras y servicios urbanos, pero
resultan perfectamente compatibles con otros usos como el Viario, el de Aparcamiento,
Transporte, etc.
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Seccidn 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS

Articulo 3.5.5 Condiciones particulares del uso de instalaciones de suministro o venta de
combustibles, carburantes, electricidad y gas de automocién

1. Los usos de unidad de suministro, area de servicio y estacidon podran regularse mediante
ordenanza particular para las instalaciones de suministro o venta de combustibles,
carburantes, electricidad y gas de automocion. Hasta que dicha ordenanza sea aprobada, les
serd de aplicacién lo dispuesto en estas normas.

2. Los usos de areas de servicio complejas, con estaciones de servicio, hoteles, restaurantes, etc.,
requerirdn la autorizacién de la Diputacién Foral de Alava para la redaccién y tramitacién del
correspondiente Plan Especial ante el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

Articulo 3.5.6  Condiciones particulares de las Unidades de Suministro

El establecimiento de Unidades de Suministro se limitara a las parcelas en suelo urbano en las que
esté permitida la localizacién de Estaciones de Servicio y, ademds se permitirdn unidades de
suministro de electricidad y gas de automocién en las parcelas que asi se determine por
compatibilidad de usos de la ordenanza productiva de aplicacion.

Las edificaciones e instalaciones deberdn cumplir los pardmetros urbanisticos que quedan
reflejados en el siguiente cuadro:
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Calificacidn parcela Estaciéon de transporte | Grandes servicios | Ordenanza PR-IA Talleres y almacenes
autobuses urbanos ordenanza PR-IC
Como uso | Como uso
principal complementario
Superf. parcela (m2) | Min. 1.500 300 1.500 PR-IA 300
Max. 3.500 3.500 5.000 PR-IA 1.250
Frente min parcela 20 15 20 PR-IA 15
Ocupac. max. parcela por la edificaciéon 20% 20% 20% PR-IA 20%
Superf. max. constr. (m2c) 60 60 60 60 60
N2 max. plantas s/rasante 1 1 1 1 1
Altura max. (m) Cornisa 4 4 4 4 4
Marquesina 6 6 6 6 6
Superf. max. marquesina 200 100 200 200 100
Retranqueos min. | Instalaciones Frente 8 8 8 PR-1A 6
(m) y edificaciones | . 4oro | 4,50 4,50 4,50 PR-IA 4
Marquesina Frente 5 5 5 5 3
Lindero |3 3 3 3 3
Superf. max. oficinas + almacén 20 20 20 20 20
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Articulo 3.5.7 Condiciones particulares de Estaciones de Servicio en suelo urbano

1. En suelo urbano, el establecimiento de las estaciones de servicio se limitard a parcelas
calificadas pormenorizadamente como:

- Estacion de Transporte
- Grandes Servicios Urbanos
- Productivo, si la ordenanza de aplicacidn asi lo posibilita

- Comercio, siempre que el establecimiento comercial tenga la consideracion de gran
establecimiento comercial en los términos regulados por la legislacidon autondmica, y la
instalacion se incorpore entre sus equipamientos.

2. Las estaciones de Servicio de nueva implantacién que cumplan los requisitos anteriores
deberan respetar ademas una distancia minima de 50 metros entre la zona de suministro y
almacenamiento de combustible y carburante con respecto de parcelas -calificadas
pormenorizadamente dentro de las del grupo residencial, equipamientos o terciario. Se
entiende como zona de suministro y almacenamiento la superficie ocupada, sobre o bajo
rasante, por los surtidores y depdsitos.

3. Los tipos de estaciones de servicio permitidos en funcién del uso pormenorizado de que el
planeamiento urbanistico le asigna a la parcela en cuestidn, son los siguientes:

a. En parcelas calificadas pormenorizadamente como Estacion de Transporte:
- Estacion de Servicio Reducida
- Estacién de Servicio Completa sin restauracion
b. En parcelas calificadas pormenorizadamente como Grandes Servicios Urbanos:

c. En parcelas calificadas pormenorizadamente como Productivo, como uso principal
y en parcela auténoma con frente a viario publico:

- Con ordenanza PR-IA, Estacion de Servicio Completa con Restauracién
- Con ordenanza PR-IC, Estacion de Servicio Reducida

d. En parcelas calificadas pormenorizadamente como Comercio:
- Estacién de Servicio Completa sin restauracion

4. Se dispondran plazas de aparcamiento en el interior de la parcela en la cuantia que establecen
las Normas Urbanisticas del PGOU. En ningun caso la dotacién de aparcamientos para los usos
de cafeteria, bar y restauracion sera inferior a una plaza por cinco metros cuadrados utiles o
fraccion, de uso al publico.

5. Los parametros urbanisticos para su disposicion se recogen en el siguiente cuadro:
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e ., Grandes servicios | Ordenanza PR- | Ordenanza PR- Comercial: grandes
Calificacidn parcela Estacion de transporte .
urbanos 1A IC establ. comerciales
Superf. parcela (m2) | Min. 1.500 750 1.500 750 -
Max. 3.500 3.500 5.000 1.250 -
Frente min parcela 20 20 20 20 -
Ocupac. max. parcela por la edificaciéon 20% 20% 20% 20% -
Superf. max. constr. (m2c) 400 200 1.000 200 400
N2 max. plantas s/rasante 2 2 2 2 2
Altura max. (m) Cornisa 8 8 8 8 8
Marquesina 8 8 8 8 8
Superf. max. marquesina 500 500 600 300 500
Retranqueos min. | Instalaciones Frente 8 8 8 6 8
(m) y edificaciones | Lindero | 4,50 4,50 4,50 4 4,50
Marquesina Frente 5 5 5 3 5
Lindero |3 3 3 3 3
Superf. max. almacén (m2u) 100 50 150 50 100
Superf. max. comercial (m2u) 100 50 150 50 100
Superf. max. cafeteria+bar+restaurante (m2u) 0 0 200 0 0
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Articulo 3.5.8 Condiciones particulares de Estaciones de Servicio en suelo urbanizable

No se permite el establecimiento de Estaciones de Servicio en suelos clasificados como
urbanizables, salvo que asi lo permita el planeamiento de desarrollo del sector en cuestidn.

En el planeamiento de desarrollo se permite la ordenacién de parcelas para Estaciones de Servicio,
éstas deberan cumplir con las determinaciones exigidas por este plan para las Estaciones de
Servicio en suelo urbano.

Articulo 3.5.9 Condiciones particulares del uso de infraestructuras de energia

1.

Serdn admisibles en las parcelas cuya calificacidn pormenorizada se corresponde con la de
Infraestructuras, asi como en aquellas en las que la ordenanza de aplicacién asi lo determina
en su Cuadro de compatibilidad de usos. Su instalacién exigira informe favorable previo de los
servicios técnicos municipales que determinaran en cada caso las condiciones particulares de
sulocalizacion.

En lo que respecta a los pasillos de redes de alta tension, definidos como bandas de reserva de
suelo en las que las necesidades de funcionamiento del servicio publico de suministro de
energia eléctrica justifican el sometimiento a condiciones especiales de construcciones e
instalaciones de todo tipo, provisionales o no, se determina:

a)

b)

d)

En tanto se implanten las lineas previstas se podran autorizar ciertos usos compatibles
con el futuro destino de estos pasillos y en general cualquier actividad que, por su
propia naturaleza, no condicione una estancia permanente sobreellos.

Serdn usos incompatibles con estos pasillos:
Edificaciones, cualquiera que sea su uso.
Campos e instalaciones deportivas cerradas.

Jardines y huertos cerrados anejos a viviendas, siempre que su extension sea
inferior a media hectarea.

Una vez consolidado el pasillo, las actuaciones que tengan margen, bajo o cerca de los
tendidos aéreos, habran de cumplir las distancias y limitaciones de uso establecidas en
el Reglamento Técnico de Lineas Aéreas de Alta Tension (Decreto 3151/68 de 28 de
Noviembre -B.0.E. nim.311-).

El dimensionamiento de los pasillos, sera 100 m a cada lado del eje para lineas en
aéreo superiores a 30 Kv.

Las lineas de 30 kv o inferiores deberan ir en subterraneo.

Para velar por la seguridad de personas y bienes, asi como para garantizar la idoneidad
técnica de las instalaciones seran de obligado cumplimiento las Normas siguientes:

Reglamento técnico de lineas eléctricas aéreas de alta tension. Decreto 3151/1968
de 28 de Noviembre (B.O.E nim.311). Su Articulo 35.2 regula el tendido aéreo de
lineas 30 KV en las distintas clases de suelo.
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- Reglamento de estaciones de transformacion, centrales y lineas Orden de 23 de
Febrero de 1949 (BOE del 1 de Abril de 1949); Reglamento de condiciones técnicas
y de garantias de seguridad aprobado por el Real Decreto 3275/1982(B.O.E. nim.
31526) y Orden de 27 de Noviembre de 1987 (B.O.E. 27146) sobre instrucciones
técnicas MIE-RAT 13 y 14.

- Real Decreto 3275/1982, de 12 de Noviembre, sobre condiciones técnicas y
garantias de seguridad en centrales eléctricas y centros de transformacién (B.O.E.
numero 288).

- Reglamento electrotécnico para baja tensién e instrucciones complementarias.
Decreto 2413/1973 de 20 de Septiembre (B.O.E n? 242), modificado por R.D.
2295/1985 de 9 de Octubre (B.O.E. de 12 de Diciembre).

- Real Decreto 2949/1982, de 15 de Octubre, por el que se dan normas sobre
acometidas eléctricas y se aprueba el Reglamento correspondiente (B.0.E nim. 272
y 312).

- Otras disposiciones complementarias vigentes.

Articulo 3.5.10 Condiciones particulares del uso de infraestructuras de telecomunicaciones

1. Las infraestructuras para las redes de telecomunicaciones seran unas mas a incluir en los
proyectos de urbanizacion de cada sector o poligono. En los gastos de la urbanizacién se
incluira la ejecucion de las canalizaciones y arquetas generales.

2. En cada vial o zona de propiedad publica que se necesite ocupar para el establecimiento de
una red de telecomunicaciones, Unicamente habrd como maximo dos canales de
comunicaciones, uno a cada lado, lindando con las alineaciones de borde de las vias publicas y
con las caracteristicas técnicas que se determinan en el proyecto de urbanizacion.

3. Enlavia publica Unicamente se albergardn las canalizaciones redes y arquetas necesarias para
el correcto funcionamiento de la red, y compartidas por todos los operadores, debiendo
instalarse los nodos o cualquier otra instalacidn especializada que haya de ser privativa de
cada operador en terrenos de propiedad privada.

4. La conservacién de estas redes en la via publica correrd a cargo de los operadores que la
utilicen y en relacidn proporcional a la ocupacién que hagan de la red.
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Capitulo 3.6 EL USO DE ESPACIOS LIBRES
Seccion 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 3.6.1 Definicion del uso global

Comprende los espacios libres de edificacién, ajardinados o no, destinados al recreo,
esparcimiento y reposo de la poblacién y a la proteccidn y aislamiento de vias y edificaciones,
dirigida a la mejora de las condiciones higiénicas, climatoldgicas y estéticas de la ciudad y el
municipio.

Articulo 3.6.2  Clasificacion y definicién de los usos pormenorizados

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

1.

Parques urbanos.

Comprende por un lado los grandes Parques Urbanos que integran el anillo verde de Vitoria-
Gasteiz: Riberas del rio Zadorra, el bosque de Armentia, las Campas de Olarizu y el Parque de
Salburua.

Surgen con tres objetivos bien definidos:

a) Dar una solucion integradora a esos espacios caracterizados por una problematica
peculiar, derivada de su posicion limitrofe entre el mundo rural y urbano.

b) Contribuir a satisfacer la demanda ciudadana de lugares de ocio al aire libre.

c) Amortizar la presidon que la afluencia de visitantes ejerce sobre el medio natural
proximo a la ciudad.

Zonas arboladas y ajardinadas de uso publico destinadas al esparcimiento y recreo de la
poblacién y al mantenimiento de las condiciones higiénicas, microclimaticas y estéticas de la
ciudad, compatibles con la implantacidn de pequeiias instalaciones provisionales de
equipamiento cultural o deportivo con condiciones.

Estos parques forman parte del sistema general de zonas verdes de la ciudad.
Zonas verdes publicas.

Zonas arboladas y ajardinadas parcial o totalmente, de uso publico, destinadas tanto al
esparcimiento y recreo de la poblaciéon como al establecimiento de pequefios remansos dentro
del sistema viario o a la simple proteccidn del mismo, o parques, paseos o sendas lineales que
tiendan a comunicar los distintos elementos del sistema general o local de espacios libres.

Son zonas que en su mayoria han sido obtenidas por cesién de los diversos ambitos de
planeamiento, diferencidandose entre las de caracter local y aquéllas que pertenecen al sistema
general.

Espacios libres pavimentados.

Areas de uso publico no ajardinadas carentes de edificacién destinadas a facilitar la relacién
social en la ciudad. De caracter similar a las zonas verdes publicas, no se encuentran
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ajardinadas, sino pavimentadas con materiales duros. Su titularidad puede ser publica o
privada, pero son espacios abiertos al uso publico.

Zonas verdes privadas.

Areas ajardinadas de dominio y uso privado resultantes del cumplimiento de las
determinaciones sobre ocupacién del suelo de cada Ordenanza de Edificacién y usos.
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Seccién 22. CONDICIONES GENERALES DEL USO GLOBAL ESPACIOS LIBRES

Articulo 3.6.3  Condiciones comunes a todos los usos pormenorizados de espacios libres

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Las instalaciones o edificaciones autorizadas segln las condiciones establecidas para cada
uso pormenorizado se adecuaran compositivamente al entorno y evitaran la destruccién de
especiesvegetales.

En particular, las especies vegetales o animales localizadas en el sistema general o local de
espacios libres se encuentran dentro del régimen general de proteccién, lo que, en el caso
de las especies vegetales, exigird el otorgamiento de licencia municipal expresa para su
tala.

Cuando el tamafio de la instalacidn, obra o edificacion, o el caracter intrinseco del espacio
libre donde se asiente lo aconseje, el Ayuntamiento realizard o exigira con caracter previo
la realizacién por parte de instituciones o profesionales de reconocida solvencia, de un
estudio del impacto biolégico o medio ambiental.

Las Unicas edificaciones toleradas sobre rasante seran las destinadas al equipamiento o
instalaciones al servicio de los propios espacios libres, asi como las instalaciones o
edificaciones derivadas del uso en su subsuelo (ventilaciéon, evacuacidn, salidas de
peatones...). La ocupacién del total de las edificaciones no podra ser superior al 5% del total
de la superficie de espacio libre, y la altura a alero o cornisa estard como maximo a 5,00 m
sobre la rasante. Las clausulas de excepcionalidad se regularan en las condiciones de los
usos pormenorizados definidos en el capitulo siguiente.

El uso de espacio libre resultard compatible con vias blandas de uso peatonal y ciclable, asi
como con aceras y carriles bicis pavimentados tanto en las zonas que se encuentran en
contacto con la red viaria como en los espacios libres pavimentados.

El subsuelo de los espacios libres podrda ser atravesado por redes de instalaciones
subterrdneas, cuya situacion precisa debera estar debidamente sefializada en superficie.
Para ello, se debera contar con la aprobaciéon del érgano competente en materia de
ordenacion urbana y/o gestion del espacio publico.

Podran disponerse ldminas de agua en compatibilidad con el uso de espacio libre. La
superficie ocupada por el agua también serd como espacio libre.

Se fomentaran, para cualquier clase de espacio libre, los siguientes aspectos:

- La permeabilidad del suelo: se favorecerd la existencia de zonas ajardinadas y la
utilizacion de pavimentos permeables, con el fin de conseguir una mayor resiliencia de
la ciudad ante el cambio climatico.

- La plantacidn de especies vegetales, lo cual aumenta el efecto de sumidero de carbono
y por lo tanto la calidad de aire, con efectos positivos sobre la salud.

- Se tendran en cuenta criterios de perspectiva de género, con especial cuidado de la
iluminacidn y de las perspectivas visuales, evitando la formacién de recovecos y puntos
ciegos.
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Seccién 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 3.6.4 Condiciones particulares de los Parques Urbanos y Zonas Verdes que constituyen
sistemas generales o que tienen una superficie mayor que 45.000 m2s

Estas dreas tendrdn el cardcter de grandes zonas de tipo forestal y ajardinado, que incluyen
diversas actividades complementarias de tamafio medio destinadas al ocio, recreo e informacién de
la poblacidn.

1. Se autorizan las instalaciones deportivas descubiertas ocupando una superficie menor del 10%
del total del parque, que podra vallarse con un sistema transparente.

2. Asimismo, se autorizan los usos deportivos en edificios cubiertos ocupando una superficie
menor del 2% de la total del parque, en edificios aislados menores de2.500 m2c cada uno.
Tendran una altura maxima a cornisa de 6,50 m. El conjunto de los edificios mas sus
instalaciones descubiertas, incluso los aparcamientos publicos exigidos, cumpliran el limite del
anterior epigrafe, pudiendo vallar el conjunto con un sistema de cierres transparentes.

3. Se autorizan los usos de otros equipamientos distintos al deportivo en edificios cubiertos
ocupando éstos una superficie menor del 2% de la total del parque, en edificios aislados
menores de 2.500 m2c cada uno, siempre que el conjunto del edificio mas sus usos
complementarios e instalaciones descubiertas, incluso aparcamientos publicos, sea menor del
10% de la superficie total del parque. Los edificios tendran una altura mdaxima a cornisa de
6,50 m. Podran asimismo vallarse los conjuntos con soluciones transparentes.

4. Se autorizan los usos de caracter cultural o recreativo ocupantes de grandes superficies
siempre menores del 10% de la total del parque, siempre que se respete el destino general y el
caracter publico de estos parques.

5. Se autorizan aparcamientos subterrdneos con unos maximos del 10% de ocupacion de la

superficie total del parque, con un tope mdaximo de 5.000 m2 de suelo y cuatro plantas
subterrdneas, siempre que sobre la superficie ocupada se disponga de un espesor minimo de
1,50 m de tierra vegetal desde una rasante minima de 1 m de profundidad, para poder asumir
la plantacién de especies arbdreas.

La superficie afectada debera ser respetuosa con la calidad y valor de las especies
preexistentes, en cuyo caso han de ser mantenidas.

En caso de tratarse de un aparcamiento privado que no constituya sistema local o general, la
superficie sobre el mismo no podra computarse como sistema general de espacios libres.

6. Se autorizan los aparcamientos publicos en superficie menor del 5% de la total del parque, y
un maximo por unidad concentrada de 50 plazas. Se utilizaran preferentemente tratamientos
del suelo blandos (tierra apisonada, gravas, etc.). Deberan delimitarse con especies arboreas y
arbustivas de altura no menor de 1,2 ml., y se dispondradn plantaciones arbdreas de hoja
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caduca entre las plazas de aparcamiento.

7.  Se autorizan los quioscos en edificios estables para la expedicién de bebidas, comidas, flores,
periddicos, etc., en proporcion no mayor de uno por cada 15.000 m2s o fraccidn, separados
entre si una distancia en linea recta no menor de 100 ml. Cada uno de ellos podra ocupar con
edificaciones una superficie menor de 150 m2s en una sola planta, y con mesas, cenadores,
marquesinas, enredaderas, etc. una superficie menor del 2% del parque, siempre que éstas
sean desmontables y no se manipule en modo alguno la superficie del terreno. La altura
maxima a cornisa sera de 4 ml. Ademas, deberan disponer de una plaza de aparcamiento por
cada mesaj; o cuatro plazas destinadas a hosteleria, o por cada 10 m2c.

8. La suma total de las superficies ocupadas por los usos anteriormente autorizados sobre
rasante no podrd superar el 30% de la total del parque.

9.  Los usos anteriores mantendran entre ellos una distancia superior a 150 ml en el caso de los
equipamientos entre si; de 25 ml en el caso de los aparcamientos y quioscos entre si y con los
equipamientos. Ademas, mantendran una distancia entre si los edificios del mismo uso de 50
ml. Esta distancia se medird como el espacio libre de edificacidn existente entre el perimetro
gue delimita el espacio ocupado por cada uno de los usos.

10. A los solos efectos de estas Normas de autorizacion de usos tendran la consideracidon de
pargue urbano las superficies de distinta calificacion pormenorizada limitrofes integradas en el
mismo sistema general por pertenecer a los usos globales de Espacios Libres o Comunicaciones
y Transportes. En especial en el computo de la superficie total del parque se incluiran estas
superficies limitrofes.

Articulo 3.6.5 Condiciones particulares en Zonas Verdes menores de 45.000 m2s y mayores de
10.000 m2s

Estas dreas mantendran el cardcter de areas ajardinadas prioritariamente, si bien pueden admitir
ademas inclusiones de actividades en superficie no cubierta ni cerrada de tamafio medio y
pequefios edificios para usos culturales y recreativos exclusivamente.

1. Se autorizan las instalaciones deportivas descubiertas ocupando una superficie maxima menor
del 10% de la total del parque, que no podra ser vallada en forma estable, incluso pequeios
edificios anejos para usos complementarios con una superficie maxima del 0,5% de la total.
Esta prohibido el vallado de dichas instalaciones.

2. Se autorizan los usos de equipamiento cultural en edificios menores del 2% de la superficie
total del parque, con una altura maxima a cornisa de 3,5 ml. y en edificios aislados menores de
500 m2c.

3. Se autorizan los usos de caracter cultural o recreativo ocupantes sélo de suelo, con una
superficie menor del 15% de la total del parque, siempre que se respete el destino general y el
cardcter publico de estos parques.

4. Se autorizan aparcamientos subterraneos con unos maximos del 20% de ocupacion de la
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superficie total del parque, con un tope maximo de 5.000 m2 de suelo y cuatro plantas
subterrdneas, siempre que la superficie ocupada disponga de un espesor de 1,50 ml. de tierra
vegetal desde una rasante minima de 1,00 ml. de profundidad para poder asumir la plantacion
de especies arbdreas. La superficie afectada debera ser respetuosa con la calidad y valor de las
especies preexistentes, en cuyo caso han de ser mantenidas.

En caso de tratarse de un aparcamiento privado que no constituya sistema local o general, la
superficie sobre el mismo no podrd computarse como sistema general o local de espacios
libres.

5. Se autorizan los quioscos en edificios estables para la expedicién de bebidas, periddicos, flores,
etc., de tamano menor de 50 m2c, en proporcién no mayor de una por cada 10.000 m2s, y
separados entre si mas de 100 ml en linea recta. Podran disponer de una superficie menor de
500 m2s por unidad para terraza temporera siempre que no manipulen la superficie del
terreno.

6. La suma total de las superficies ocupadas por los usos anteriormente autorizados sobre
rasante no podra superar el 30% de la total delparque.

A los solos efectos de estas Normas de autorizacidn de usos tendran la consideracién de
parques urbanos las superficies de distinta calificacién pormenorizada limitrofes integradas en
el mismos sistema general o local, por pertenecer a los usos globales de Espacios Libres o
Comunicaciones y Transportes. En especial en el cdmputo de la superficie total del parque se
incluiran estas superficies limitrofes.

Articulo 3.6.6 Condiciones particulares del resto de las Zonas Verdes publicas en la ciudad

Excepto en los pueblos, que se regulan de forma diferenciada, las condiciones particulares para las
zonas verdes de superficie inferior a 10.000 m2 se regulan de la siguiente manera:

1. Queda prohibido el uso deportivo, ya sea en instalaciones cubiertas o en descubiertas:
2.  El uso de equipamientos culturales exclusivamente: Se autoriza con una superficie menor del
0,5% de la total de la zona verde o espacio libre de que se trate. Se le autoriza una altura

maxima a cornisa de 3,5 ml.

3. Quedan prohibidas las instalaciones para actividades culturales o recreativas de caracter
permanente.

4.  Se autorizan los aparcamientos subterraneos.

5. La existencia o no de quioscos de bebidas, periddicos, flores, etc. dependera del régimen
general de concesiones establecido por el Ayuntamiento.

6. Para estos supuestos la suma total de las actividades autorizables sobre rasante no podra
exceder del 0,5% de la superficie total.

7.  Se autoriza la posibilidad de crear pasarelas que conecten edificios y permitan el transito de
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peatones entre los mismos, siempre que los servicios técnicos del ayuntamiento con
competencias en la ordenacion y el espacio publico emitan un informe favorable recogiendo la
viabilidad de la misma y acotando sus caracteristicas dimensionales, estéticas, gdlibo y todas
aquellas particularidades que estimen oportunas.

Articulo 3.6.7 Condiciones particulares de Espacios Libres de Uso Publico en |a ciudad

Excepto en los pueblos, que tienen su propia regulacidn, se establecen a continuacién las
condiciones particulares para los espacios libres no ajardinados, sino principalmente pavimentados,
de forma diferenciada, en funcién del tamafio de los espacios, diferenciando entre los mayores de
10.000 m2s y los menores de dicha superficie.

1.

2.

3.

El uso deportivo en instalaciones descubiertas:

a) Se autoriza en las mayores de 10.000 mzs con una superficie inferior al 10% de la total
de la zona verde o espacio libre de que se trate, incluso los pequefios edificios anejos para
usos complementarios con una superficie maxima del 0,5% de la total. Estd prohibido el
vallado de dichasinstalaciones.

b) Queda prohibido en las menores de 10.000 mZs.

El uso deportivo en instalaciones cubiertas queda prohibido en ambos supuestos.

El uso de equipamientos culturales exclusivamente:

a) Se autoriza en las mayores de 10.000 mzs con una superficie menor del 1% de la total
de la zona verde o espacio libre de que se trate. Se le autoriza una altura maxima a cornisa de
3,5ml.

b)  Se autoriza en las menores de 10.000 mZs con una superficie menor del 0,5% de la total

de la zona verde o espacio libre de que se trate. Se le autoriza una altura maxima a cornisa de
3,5ml.

Quedan prohibidos en ambos supuestos, las instalaciones para actividades culturales o
recreativas de caracter permanente.

Los aparcamientos subterraneos:

a) Se autorizan en las calificaciones pormenorizadas de espacio libre mayores de
10.000 m~s con unos maximos del 40% de ocupacion y tres plantas subterraneas.

b) Se autorizan en las calificaciones pormenorizadas de espacios libres menores de 10.000
m<®s, siempre que tengan un maximo de tres plantas subterraneas, sin limite de ocupacién.

Para ambos supuestos la existencia o no de quioscos de bebidas, periddicos, flores, etc.
dependerd del régimen general de concesiones establecido por el Ayuntamiento.
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7. Para estos supuestos la suma total de las actividades autorizables sobre rasante no podra

exceder del 16% y del 0,5% de la superficie total correspondiente a las de mds de 10.000 mzs y

a las de menos.

8. Para ambos supuestos se autoriza la construccidon de espacios subterraneos destinados a
facilitar la carga y descarga de mercancias y actividad logistica, siempre que los servicios
técnicos del ayuntamiento con competencias en la ordenacidn y el espacio publico emitan un
informe favorable recogiendo la viabilidad de la misma.

9.  Se autoriza la posibilidad de crear pasarelas que conecten edificios y permitan el transito de
peatones entre los mismos, siempre que los servicios técnicos del ayuntamiento con
competencias en la ordenacidon y el espacio publico emitan un informe favorable recogiendo la
viabilidad de la misma y acotando sus caracteristicas dimensionales, estéticas, galibo y todas
aquellas particularidades que estimen oportunas.

Articulo 3.6.8 Condiciones particulares del resto de las Zonas Verdes publicas y de los Espacios
Libres Pablicos en los pueblos

1. En los pueblos, se admiten kioscos de musica, zonas estanciales, marquesinas de autobus y
pequefias areas deportivas o de juego, en los espacios libres y zonas verdes insertos en la
trama residencial rural, exceptuandose expresamente las campas de Armentia en torno a la
basilica de San Prudencio, el parque lineal del Zadorra, el cerro de Estibaliz, las zonas verdes de
la Ampliacion Oeste de Jundiz, en torno a la localidad de Margarita y el ambito de la ZEC/ZEPA
Salburua, junto a Elorriaga.

2. Cualquier actuacidon en las Zonas Periféricas de Proteccién de las ZEC declaradas, habitats de
interés comunitario o dreas de difusiéon de especies protegidas, requerird una valoracién de
sus afecciones, evitandose en todo caso las superficies ocupadas por arboles o arbustos
autoctonos.

3. Enaquellas zonas verdes o espacios libres publicos localizados en zonas inundables, se debera
cumplir la normativa especifica al respecto (PTS de Ordenacién de Rios y Arroyos de la CAPV y
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico), asi como las medidas estructurales del PGRI en el
caso de ser un area concordante con un ARPSI definido en el citado plan.

4. Los kioscos deberan ubicarse fuera de Zona de Flujo Preferente y se garantizara mediante
estudio o andlisis hidraulico el no agravamiento de la situacion de riesgo preexistente, ni
afecciones a terceros. En la Zona de Flujo Preferente tampoco se podran ejecutar
aparcamientos o edificaciones auxiliares y complementarias a las zonas deportivas o de juego
gue se ejecuten, y los cerramientos, aunque sean parciales, deberan ser permeables.

5. Asimismo, debera valorarse la compatibilidad de los usos y actividades propuestos con la
proteccion cultural de los espacios, inmuebles y demas elementos preexistentes (como
caminos, iglesias, casas, torres, cruceros, rollos, fuentes, abrevaderos, lavaderos, molinos,
puentes y otros) incluso aunque no estén expresamente declarados, propuestos o
inventariados.

6. Cuando sea compatible con la proteccién de los elementos naturales y culturales
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preexistentes, las zonas de juego y kioscos de musica podran cubrirse, sin cerrarse, y las
boleras y marquesinas de autobus podran cubrirse y cerrarse parcialmente, dejando abierto, al
menos, un lateral, que debera corresponderse con el lado de mayor longitud, respetando las
caracteristicas tipoldgicas y morfoldgicas propias del elemento y con el minimo impacto sobre
el espacio publico o los inmuebles del entorno.

7. Los elementos cubiertos adoptardn voliumenes prismaticos regulares, autorizandose en las
cubiertas planos inclinados, con pendiente maxima de 35%.

8. La altura maxima a cumbrera de las cubiertas no podra exceder de 5 metros y el retranqueo a
otros edificios, en cada punto, sera superior a su altura total en ese punto.

9. Los materiales empleados tendran colores y texturas compatibles con los usados
tradicionalmente en la arquitectura popular de la Llanada, evitandose los colores estridentes y
las texturas brillantes.

10. En las zonas verdes, la superficie maxima a ocupar por elementos que impermeabilicen el
suelo y/o estén cubiertos no superara el 30% de su superficie total.

Articulo 3.6.9  Condiciones particulares del uso de zonas verdes privadas

Estas condiciones particulares no aplican en los patios de manzana cuando el uso global sea el
residencial, ya que los usos a implantar en tales espacios seran los admitidos segun lo establecido
por la ordenanza residencial de aplicacion en lo referente a los patios de manzana.

Para el resto de las zonas verdes privadas, se autorizan todos los usos sin edificacion regulados a
continuacién. Aquellos que deban disponer de edificacidon cerrada, sélo seran admitidos en las
ordenanzas que expresamente establezcan pardmetros que regulen la construccién de
edificaciones auxiliares en el espacio libre privado.

1. Se autorizan las instalaciones deportivas al aire libre de uso privado siempre que no ocupen
una superficie superior al 30% de la zona de que se trate y no rebasen la cota de la rasante del
terreno.

2. También se autorizan instalaciones deportivas cubiertas de uso privado que no ocupen mas
del 15% de la zona de que se trate y que no superen la altura maxima de edificacién en planta
baja.

En todo caso, se separaran una distancia igual a su altura en relaciéon con cualquier fachada
residencial.

La separacién a cualquiera de los linderos sera de al menos la altura maxima de la edificacién.

3. Se permitira la instalacién de equipamientos de uso privado siempre que no superen el 5% de
la superficie de la zona de que se trate y sélo con edificacidn en planta baja. En esta edificacion
también podran instalarse usos comunitarios tales como talleres compatibles con el uso
residencial, ligados a artesania, almacenes, ya sea de aperos de labranza, elementos de riego,
o0 como trastero comunitario, guardabicis, ...

4. Se permitirdn pequefios invernaderos o viveros que no superen el 5% de la superficie de la
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zona de que se trate.

Se permitirdn aparcamientos privados en superficie que no superen el 15% de la superficie de
la zona. Si son subterraneos se podran extender al 25% de la zona, o al 40%, siempre que en
todo caso no supere el 75% de la parcela matriz y se garantice que en la superficie incremental
ocupada se puedan realizar plantaciones de arbolado. En cualquier caso, se exigird para ese
15% incremental un espesor de tierra vegetal igual o mayor a 1,50 m.

En ningln caso estos aparcamientos podrdn superar tres plantas bajo la rasante del terreno.

Se permitira el uso de Infraestructuras de “Calefaccion Urbana o de Distrito” (tanto las
centrales de produccién de calor como la red de distribucidn), asi como otras instalaciones que
fomenten la utilizacién de energias renovables o una mayor eficiencia de la energia, y que no
superen el 35% de la superficie de la zona de que se trate. Estas infraestructuras Unicamente
podran ejecutarse en edificacién en planta baja o subterrdnea. En caso de ejecutarse en
superficie, deberd de tener un retranqueo respecto al resto de edificios igual a la de su altura
maxima.

La adicién de las superficies ocupadas por el conjunto de estos usos compatibles autorizados
que se acaban de especificar, excepto los usos autorizados bajo rasante, no superard el 35% de
la superficie de la zona. Es decir, al menos el 65% de cada zona verde privada debera
destinarse a su ajardinamiento, huertas, arbolado o tratamiento superficial apto para el uso de
peatones o el juego de nifios. Se mantendra la permeabilidad de los suelos de la maxima
superficie de suelo posible.

Como excepcion al punto anterior, en caso de instalarse infraestructuras que fomenten la
utilizacion de energias renovables o una mayor eficiencia de la energia, y que dichas
instalaciones sirvan a una zona mdas amplia que la comprendida en la propia parcela, podra
rebasarse el porcentaje de ocupacién sefialado, siempre con la autorizaciéon previa de los
servicios técnicos municipales.

Las instalaciones descritas en los puntos anteriores, cuando se formalicen en edificio cerrado
al menos por tres de sus cuatro caras, computardn tanto su ocupacién de suelo como su
edificabilidad. Se aplicardn las excepciones recogidas al respecto en las ordenanzas de
aplicacion.

TOMO I1l. NORMAS URBANISTICAS GENERALES. Septiembre 2022

156



'.'o.

Ayuntamiento
ﬁ de Vitoria-Gasteiz
11 Vitoria-Gasteizko DOCUMENTO DE TRABAJO

M Udala

Capitulo 3.7 EL USO DE RED VIARIA
Seccion 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO DE RED VIARIA

Articulo 3.7.1 Definicién del uso global

Comprende los espacios destinados al paso y estancia temporal indiscriminada de personas y
vehiculos de cualquier clase.

Se han englobado en este uso los espacios destinados a aparcamiento, ya sean en superficie o
dentro de edificacion.

Articulo 3.7.2  Clasificacion y definicién de los usos pormenorizados
Comprende los siguientes usos pormenorizados:
Red viaria interurbana.

Comprende el conjunto de vias rodadas exteriores al perimetro urbano que cumplan una
funcién primordial de relacion en la estructura municipal, con la red viaria general del pais y
con la general urbana.

Incluye las autopistas, autovias interiores y exteriores, las carreteras nacionales, las
carreteras comarcales, las carreteras locales y las carreteras vecinales.

Red viaria urbana.

Comprende todas las vias de comunicacién de personas y vehiculos (excepto tranvia,
ferrocarriles y aeronaves), no incluidas en la red viaria interurbana, dentro del perimetro
urbano.

Red de sendas rurales.

Comprende todas las vias de comunicacidon que estructuran el suelo no urbanizable no
incluidas en la red viaria interurbana.

Incluye a titulo de ejemplo los caminos, sendas, veredas, vias pecuarias, caifiadas, antiguos
trazados de ferrocarril, etc.

Itinerarios verdes.

Comprende un entramado de vias e itinerarios que, a modo de verdadera red continua de
comunicaciones, permite la conexidén entre la ciudad y el medio natural. Surgen con el
objetivo de establecer una red de comunicaciones para su utilizacion como rutas turisticas,
ecoldgicas y deportivas que permita el acceso desde la ciudad a los principales espacios de
interés natural de forma compatible con los aprovechamientos tradicionales del entorno
agricola, asi como con la proteccidn de valores ecoldgicos y paisajisticos.

Este sistema ademas de facilitar el acceso a espacios naturales de interés, facilita la
conexién de los mismos, adquiriendo asi una enorme potencialidad para configurar y crear
verdaderos corredores bioldgicos, previa adecuacion vegetal y paisajistica de los mismos.
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Aparcamientos publicos.

Comprende los espacios de uso colectivo y dominio publico o privado destinados al
estacionamiento de vehiculos como una actividad auténoma o complementaria de otro uso
(lucrativa o no), bien sean subterraneos, en superficie o en elevacion.

Aparcamientos privados.

Comprende los espacios de uso privado o colectivo, de dominio privado destinados al
estacionamiento de vehiculos, bien sean subterraneos, en superficie o en elevacién. Podra
establecerse como uso principal de una parcela, como uso compatible con el uso principal,
o bien ser considerado éste como un uso complementario de otro caracteristico de caracter
privado o colectivo, al que se le exige la prestacidn obligatoria de este servicio.
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Seccion 22. CONDICIONES GENERALES DEL USO GLOBAL RED VIARIA

Articulo 3.7.3  Condiciones generales del uso global

1. El uso exclusivo de las redes viarias es el del transito de personas y vehiculos, y el
estacionamiento de los segundos en las dreas reguladas al efecto, a excepcién del uso
pormenorizado de red viaria urbana, en el que se permite ademds de los usos citados, el
estacionamiento sobre y bajo rasante.

2. Cualquier uso distinto del enunciado requerird autorizacién expresa del organismo
competente por razén de la materia y el ambito geografico.

3. Los organismos competentes y las reglamentaciones bdsicas son para cada uso
pormenorizado, los siguientes:

a) En la red viaria interurbana lo es la Direccidn de Carreteras de la Diputacién Foral
de Alava y la reglamentacién basica serd la Norma Foral 20/1990 de 25 de Junio
(B.O.T.H.A. nimero 78), de Carreteras del Territorio Histérico de Alava y disposiciones
complementarias o que la sustituyan, la Ley General de Carreteras y sus desarrollos
reglamentarios, asi como las del Plan General y cuantas Ordenanzas sectoriales le sean
de aplicacion.

b) En la red viaria urbana lo es el Ayuntamiento, y su reglamentacién basica sera el
propio Plan General y cuantas Ordenanzas sectoriales le sean deaplicacién.

C) En la red de sendas rurales lo es la Diputacién Foral de Alava.

4. Cualquier autorizacién de uso, instalacién u obra sobre la red viaria lleva implicitamente para
el autorizado la obligacidn de reponer las cosas a su estado inicial, asumiendo los costes a su
cargo y en plazo no superior al técnicamente imprescindible para la estricta ejecucion de las
obras necesarias a talfin.

5. Asimismo, el uso indebido de la red viaria generard la misma obligacién del punto anterior
para el causante, por la cuantia del deterioro causado.

6. Cuando los servicios previstos en los distintos ambitos definidos en el PGOU, tales como
abastecimientos, saneamientos, etc., deban discurrir en tramos paralelos a las carreteras de
la Red Foral, lo haran por la denominada Linea de Servicios Generales.
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Seccién 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS DE RED VIARIA

Articulo 3.7.4  Condiciones particulares del uso de |a red viaria interurbana

1. El régimen general de usos y edificaciones de estas vias vendra determinado por la Norma
Foral 20/1990 de 25 de Junio, de Carreteras del Territorio Histérico de Alava y demds
disposiciones aplicables de los érganos forales de Alava. Subsidiariamente, resultara de
aplicacion la legislacion general de carreteras y sus desarrollos reglamentarios.

2. A estos efectos, el Plan General recoge en su documentacion grafica la clasificacion de cada
uno de los elementos de esta red segun la clasificacién de Policia de Carreteras de la Direccion
General de Carreteras de la Diputacion Foral y de la propia Norma Foral 20/1990 de 25 de
Junio (B.O.T.H.A. nimero 78), de Carreteras del Territorio Histérico de Alava. Asimismo, se ha
grafiado en dichas series la linea de edificacién correspondiente a cada via segun la citada
normativa foral de carreteras de Alava.

3. Los usos de dareas de servicio y estaciones de servicio propias del servicio directo al uso
caracteristico de estas vias se regulan por la ordenanza particular para las instalaciones de
suministro o venta de combustibles, carburantes, electricidad y gas de automocion.

4. Los usos de areas de estacionamiento complejas, con estaciones de servicio, hoteles,
restaurantes, etc., requeriran la autorizacién de la Diputacién Foral de Alava para la redaccién
y tramitacién del correspondiente Plan Especial ante el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

Articulo 3.7.5 Condiciones particulares del uso de la red viaria urbana

1. El régimen general de uso de estas vias es el disefiado en estas Normas y en las
correspondientes Ordenanzas de Edificacidon y Usos de aplicacion a las parcelas con frente a las
mismas.

2. Se permitird el uso de estacionamiento bajo rasante, incluyéndose espacios propios del uso
como las areas de espera en los accesos. Cada una de las intervenciones en la red viaria
dirigida al establecimiento del uso de estacionamiento, deberd adecuarse a las directrices del
Plan de movilidad, y deberd contar asimismo, con un informe favorable del departamento al
cargo de la movilidad, en el que como minimo se analice la idoneidad de la ubicacion vy el
correcto dimensionamiento de laintervencion.

3. Con caracter general, los vuelos, aleros, etc. de los edificios solo podran sobrepasar las
alineaciones de las parcelas e invadir la acera de la red viaria urbana cuando la Ordenanza de
las parcelas con frente a dicho viario lo autorice expresamente, con vuelos de la edificacion
nunca mas bajos de 3,5 ml desde la cota de la acera, y con anuncios, en las mismas
condiciones.

4. A pesar de ello se, permitira que las fachadas de las plantas bajas sobresalgan un maximo de
0,10 ml de la alineacidon para resolver exclusivamente cornisas de escaparates. toldos,
peldafios de acceso, etc.

5. Quedan autorizadas las vallas de proteccién de vias siempre que se mantenga dentro de la
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acera un paso minimo de 1 ml libre para la circulacion de peatones, o se garantice con un
entablado provisional el mismo paso fuera de la acera, en el caso de que exista en la misma
aparcamiento autorizado, y sin rebasar nunca el limite entre éste y la calzada rodada.

6. Se autoriza la construccién de espacios subterraneos destinados a facilitar la carga y descarga
de mercancias y actividad logisticas, siempre que los servicios técnicos del Ayuntamiento con
competencias en la ordenacidn y el espacio publico emitan un informe favorable recogiendo la
viabilidad de lamisma.

7. Se autoriza la posibilidad de crear pasarelas que conecten edificios y permitan el transito de
peatones entre los mismos, siempre que los servicios técnicos del Ayuntamiento con
competencias en la ordenacion y el espacio publico emitan un informe favorable recogiendo la
viabilidad de la misma y acotando sus caracteristicas dimensionales, estéticas, gdlibo y todas
aquellas particularidades que estimen oportunas.

8. Los usos de red viaria urbana y el de red de tranvia, se declaran compatibles en los términos y
condiciones que se autoricen desde el Ayuntamiento para cada caso particular: pasos de
peatones, cruces a nivel y/o tramoscompartidos.

9. Se autoriza la ocupacion del subsuelo por la red de distribucion de redes urbanas tales como
las Infraestructuras de “Calefaccion Urbana o de Distrito” privadas o las redes de distribucion
de centros de suministro de energia proveniente de fuentes renovables gestionados por
comunidades energéticas, siempre que el drgano competente en materia de ordenacion
urbana y/o gestién del espacio publico apruebe la concreta intervencién a través del
procedimiento que proceda.

Articulo 3.7.6  Condiciones particulares del uso de sendas rurales
1. Se destinaran exclusivamente al uso de transito de vehiculos, personas y animales.

2. La seccién existente de dominio publico no podra ser invadida en modo alguno y por ninguna
causa por los propietarios colindantes.

3. Las especies arbdreas de borde de dichas vias se consideran de especial proteccién, por lo que
su tala debera contar con la preceptiva licencia municipal.

4. Los propietarios colindantes en el supuesto de cierre o vallado de propiedades, lo hardn sobre
las lineas de edificacion sefaladas en el plano correspondiente, sin perjuicio del dominio sobre
los suelos entre dicha linea y la de borde decalzada.

5. Los propietarios de bienes colindantes estan obligados al mantenimiento en las debidas
condiciones de ornato e higiene de la franja de terreno entre borde de calzada y la linea de
edificacidn, y en especial al retorno a las citadas condiciones si vulneran este proyecto.

Articulo 3.7.7 Condiciones particulares del uso de itinerarios verdes

Con el fin de establecer un régimen de uso y proteccién que favorezca la funcionalidad de todas y
cada una de las vias que configuran el sistema de itinerarios verdes y considerando sus
peculiaridades, se plantea la conveniencia de establecer varias clases que permitan a su vez
establecer regimenes de proteccion acordes con las caracteristicas de las mismas.
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-Vias de uso exclusivo recreativo.
-Vias de uso preferencial recreativo en el entorno agricola-forestal.

-Vias de uso preferencial recreativo en caminos y carreteras con trafico rodado.

El régimen de uso y proteccion urbanistica general aplicable a las clases de suelo no urbanizable y
urbanizable no sectorizado afectados por los itinerarios declarados, es el siguiente:

1.

El destino y uso de los espacios ocupados por lo itinerarios declarados sera el de su utilizacién
como itinerarios de pequefo y largo recorrido para la practica del senderismo, cicloturismo y
el deporte ecuestre y en su caso como areas de acogida y servicios, areas de descanso y otras
afines relacionadas con esta forma de ocio.

El uso de vehiculos motorizados queda restringido a los que se destinen a la explotacidn
agricola y pecuaria y aquellos tramos que en la actualidad sirvan como Unico acceso a fincas
qgue no dispusieran de otro acceso alternativo, sin perjuicio del trafico rodado existente en
aquellos otro que hayan sido transformados en carreteras.

En todo caso, se permite para los casos de emergencia el trafico de vehiculos de proteccién
civil, asi como el transito de cualquier vehiculo sin motor.

En los espacios ocupados por los itinerarios declarados, se permitiran las obras necesarias para
su utilizacién como rutas turisticas, ecoldgicas y deportivas, de acuerdo con el instrumento de
ordenacion territorial que a tal efecto se redacten, sin perjuicio de las obras que se precisen
para la conservacion y mantenimiento de los edificios y elementos funcionales existentes en la
actualidad.

La adecuacion de estos espacios para los usos sefialados, considerara las cuestiones relativas al
acondicionamiento necesario para la correcta prdctica de estas actividades para todos los
sectores de la poblacién, utilizando criterios de accesibilidad.

Asimismo, se considerara aquellas cuestiones relacionadas con la estética y el paisaje, para lo
cual se llevaran a cabo tareas de adecuacién paisajistica de los mismos mediante labores de
restauracion vegetal.

Podran autorizarse longitudinalmente las infraestructuras del ciclo del agua, eléctricas y de
telecomunicaciones, todas ellas enterradas.

Transversalmente podra autorizarse el cruce de cualquier infraestructura, garantizandose, en
cualquier caso, la continuidad del itinerario en cuestion.

Se fija una zona de servidumbre de 3 metros de anchura minima, medidos desde el borde
exterior de los espacios ocupados por lo itinerarios declarados, en la que seran de aplicacion
las siguientes determinaciones.

a) Actividades no constructivas:
- Se permiten las labores propias de la agricultura
- Quedan prohibidas la explotacidn minera, la extraccién de gravas y arenas,
las canteras y la corta a hecho, asi como las escombreras y espacios de
tratamiento de residuos sélidos.
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b) Actividades constructivas:

- Se permitiran las propias del uso y destino de estos itinerarios, de acuerdo
con el instrumento de ordenacidn territorial que a tal efecto se redacte, sin
perjuicio de las obras que se precisen para la conservacién y mantenimiento
de los edificios existentes en la actualidad.

- Podran autorizarse las infraestructuras y los cierres de finca que se situen,
como minimo, a tres metros de cada borde exterior de los itinerarios.

- Quedan prohibidas todas las demas.

4. Cuando algin tramo de los itinerarios discurra préximo a carreteras o infraestructuras
existentes o previstas, cursos fluviales, asi como otros itinerarios de interés, se aplicaran de
manera concurrente las determinaciones impuestas por las afecciones y servidumbres
correspondientes a unos yotros.

5. Enlos casos en los que un tramo de los itinerarios declarados esté integrado o forme parte de
una finca de titularidad privada, el régimen de proteccion sera el indicado en los apartados
anteriores, con la siguiente excepcion:

Los cierres de estas fincas que afecten a los terrenos ocupados por los itinerarios declarados o
que, necesariamente, deben emplazarse sobre los tres primeros metros de la zona de
servidumbre antes definida, no podran ser de obra, efectudndose con elementos naturales o
artificiales livianos, tales como setos vegetales o estacas con alambres y otros similares.

6. Enlos casos en los que la ejecucidn de una infraestructura viaria, hidraulica o de cualquier otro
tipo, comporte ineludiblemente una ocupacidn por la misma de un tramo de los itinerarios
declarados, deberd completarse dentro del proyecto de dicha infraestructura la adecuada
reposicion del trazado en sustitucion del tramo ocupado.

7. Se deberan desarrollar y pormenorizar de forma especifica el uso y caracteristicas de estos
itinerarios de interés, la gestidon del suelo, la ejecucién de las obras de acondicionamiento y
conservacion a través de la redaccion y aprobacion de Planes Especiales.

Articulo 3.7.8  Condiciones particulares del uso aparcamiento

1. Las dimensiones de plazas de garaje, circulaciones interiores, rampas, accesos, etc. de todo
edificio residencial, cumplirdan con la normativa vigente de aplicacién para los garajes de
vivienda protegida, asi como otras normativas que le sean de aplicacién. Esta norma sera
Unicamente aplicable a los garajes de nueva construccién.

2. No se permitira en ningln supuesto la compartimentacién en plazas individualizadas de las
guarderias comunitarias, sea cual sea el procedimiento de cierre pretendido.

3. No se permitird el almacenamiento, ni siquiera provisional, de cualquier materia u objeto
distintos de los vehiculos para los que esta previsto el estacionamiento.

4.  Normativay licencias:

a) Estaran sometidos a licencia municipal previa, la instalacion, ampliacion y modificacion
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de guarderias y aparcamientos. En la solicitud correspondiente se hara constar, ademas
de los requisitos exigibles con caracter general, la naturaleza de los materiales con los
que vaya a construirse el local, nimero, pendiente y dimensiones de las rampas y de los
accesos a la via publica, y las medidas de proteccidén contra incendios proyectadas, asi
como la justificacién de cumplimiento de las normativas que le sean de aplicacién.

b) Cuando la disposicién del inmueble en su parcela edificable, bajo la que habrd de

localizarse la guarderia de vehiculos, sea de tal forma que impida el acceso a las
guarderias de otras parcelas edificables contiguas, sera condicidn indispensable para el
otorgamiento de licencia de edificacion del primer inmueble la presentacién de un
proyecto de guarderia mancomunado para las fincas afectadas que redna la capacidad
de vehiculos exigible para la suma de todos los inmuebles a edificar. Se acompafiara al
proyecto la copia del documento privado de aceptacion del proyecto comun por parte
de todas las propiedades afectadas.

Prohibiciones especificas:

Se prohibe el almacenamiento de carburante y materiales combustibles. Se prohibe encender
fuego en el interior de los locales adscritos a la actividad de Guarderia- Aparcamiento y a este
efecto se fijaran los rétulos en lugares visibles y con caracteres claramente legibles.

Articulo 3.7.9  Condiciones constructivas para las plazas de aparcamiento y estacionamiento

1.

Materiales de construccion

a)

b)

c)

d)

Se construirdn con materiales incombustibles y resistentes al fuego de acuerdo con la
normativa sectorial vigente.

El pavimento sera impermeable, antideslizante y con tratamiento anti-polvo, continuo
o bien con las juntas perfectamente unidas.

Los techos deberdn tratarse adecuadamente en todos los casos mediante raseos y
enfoscados de cemento.

En prevision de filtraciones a través de muros y soleras deberan fijarse en proyectos los
niveles fredticos y soluciones constructivas adoptadas, debiendo garantizar la total
impermeabilidad. En el caso de cierres provisionales motivados por la ejecucién de
fases, deberan igualmente garantizar la impermeabilizacién por medio de tabiques
fluviales o solucién constructiva andloga mediante la aplicacion de tratamientos
homologados.

Se instalara una red de recogida de aguas residuales que vierta en un pozo de achique
desde donde se evacuara a la red general de saneamiento, mediante bombeo si es
necesario.

f)No podra tener comunicacién con otros locales de diferente uso, incluso si el uso de éste

)

fuera el de reparacion de vehiculos, excepto trasteros en el caso de garajes de edificios
residenciales colectivos, y estancias para otros usos comunitarios compatibles con el
de garaje como pudieran ser la guarderia de bicis y de carros de bebé.

Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de ascensores, habran de hacerlo
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mediante vestibulos, sin otra abertura comun que la puerta de acceso, la cual sera
resistente al fuego y estara provista de dispositivo automatico para su cierre.

La puerta de acceso serd de tipo silencioso, de modo que en su funcionamiento no se
superen los limites de ruidos marcados en la Ordenanza Municipal correspondiente.

Tanto las plazas como las calles de circulacidn irdn pintadas. Las plazas irdn numeradas.

Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,30 metros. En
descuelgues de la red de saneamiento y demads canalizaciones necesarias o elementos
estructurales puntuales se limita la altura libre a 2,10 metros.

La puerta de entrada tendra una altura minima de 2,30 metros y se indicara la altura maxima
admisible para los vehiculos que accedan a la guarderia.

3. Accesos y circulaciones interiores

a)

b)

c)

d)

Independientemente de los accesos de vehiculos, se dispondran en las guarderias
accesos peatonales.

En plazas anejas a vivienda este acceso se realizara preferentemente a través del portal.

Estos accesos se disefiaran sin interrupciones de las superficies peatonales de porches
de uso publico, adecuandose en todo caso a las indicaciones que al respecto establezcan
los servicios técnicos municipales correspondientes.

La construccién de vados en los accesos a las guarderias no alterara la rasante oficial en
la linea marcada por la interseccion de la fachada y laacera.

Si por razones de distribucidn interior se planteara que desde una misma superficie se
pretendiese dar servicio a dos zonas de guarderia distintas, esta superficie tendra unas
dimensiones minimas de 5 m de longitud por 4 m de anchura, con una pendiente
maxima del 3%, a partir de la cual la zona concurrente de los distintos accesos permitira
una correcta visibilidad entre ambas.

Esta solucién no se permitird en la zona de espera debiendo, en su caso, disponer de
dos zonas de espera independientes o bien, a partir de una zona de espera Unica,
aplicar lo sefialado en el parrafo anterior.

Las calles interiores de circulacion tendran una anchura minima de 3,00 ml siempre que
desde éstas no se acceda a plazas. El resto de calles del garaje cumplirdn con lo
establecido por la normativa de aplicacidn, y supletoriamente, lo establecido para los
garajes de los edificios residenciales protegidos (VPP).

4. Rampas de acceso de vehiculos

a)

Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito de vehiculos. Cuando
desde uno de los extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la
doble circulacién, debera disponerse de un sistema adecuado de sefializacion con
bloqueo.
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b) Las rampas dispondran de una zona de espera en el interior de la parcela o edificio de
igual seccidn y longitud no menor de 5 ml, con una pendiente maxima del 3%.

C) Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos sentidos, y
cuyo recorrido sea superior a 30 ml, tendran una anchura suficiente para el paso
simultaneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas servidas sobrepasen los
1.000 m2.

5. Condiciones técnicas de las instalaciones de guarderias de vehiculos

La iluminacidn artificial se realizard Unicamente con lamparas eléctricas y su instalacién estara
protegida de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, y demas
reglamentacion vigente.

Articulo 3.7.10 Condiciones comunes para edificios de aparcamiento como uso principal

La ocupacion maxima de las parcelas destinadas al uso de estacionamiento, tanto publico como
privado, sera del 100%.

La edificabilidad maxima sobre rasante, se correspondera con la edificabilidad que resulte de
aplicar la altura que senale la ordenanza predominante del entorno en el que se localice la parcela,
mientras que bajo rasante podra alcanzarse una profundidad de tres sotanos.

Los retranqueos en caso de parcelas colindantes a residencial o terciario, seran idénticos a los de
dichas parcelas. En el caso de parcelas aisladas, colindantes con espacios publicos, bien sean zonas
verdes, espacios libres o varios, no se exigira retranqueo.

Articulo 3.7.11 Condiciones particulares del uso de aparcamientos publicos y privados como uso
complementario

1. Estandares de plazas de aparcamiento en actuaciones de edificacion de nueva planta:

Para los edificios de nueva planta, deberdn preverse en los proyectos, como requisito
indispensable para obtener la licencia, las plazas que se regulan a continuacién en el interior
del edificio, en terrenos edificables del mismo solar, o en casos excepcionales en que ello no
sea posible, en edificios o terrenos edificables situados a una distancia maxima al acceso de
150 ml, con un minimo de 25 m2 por plaza, incluidas rampas de acceso, areas de maniobra,
isletas y aceras, y un maximo de 30 m2.

Para los edificios objeto de rehabilitacion se deberan prever en los proyectos las mismas
condiciones salvo que se demuestre justificadamente la imposibilidad, en cuyo caso
guedardan exentas.
2. Se exceptuaran de la obligatoriedad de prevision de plazas de guarderia las siguientes

edificaciones en suelo urbano que se desarrollen como actuaciones aisladas:

- Las que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 250 m2.

- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con trafico rodado

tengan anchura entre alineaciones opuestas inferior a 6,50 m.
- Para las que se pretenda pase a ser calzada sin trafico rodado, en base a lo establecido
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por el Plan de Movilidad.
- Las que tengan su frente de fachada inferior a 6,50 m.

Las plazas de guarderia de vehiculos rodados que deberan preverse son las que se relacionan
a continuacién. el nimero minimo de plazas enunciadas tendrdn la consideracion de
obligatorias; en consecuencia, en caso de que las plazas de garaje exigidas cupiesen en dos
sotanos, no podra construirse una tercera planta bajo rasante. Siempre que cumpliendo el
numero minimo de plazas de garaje sobrara espacio, se podra utilizar el espacio sobrante
para igual o distinto uso que el de aparcamiento, siempre que el uso previsto se incorpore
como autorizado en el cuadro de compatibilidad de usos de aplicacion y se cumplan las
condiciones establecidas por el mismo.

Para el suelo urbano consolidado, se aplicaran los siguientes estandares:

a) En edificios residenciales:

Plazas minimas:
- Una plaza por cada vivienda

- En viviendas de superficie util igual o superior a 160 m2, una plaza por cada
fraccidon de 80 m2u.

Plazas maximas:

- Viviendas colectivas: Las que se puedan localizar en los dos primeros sdtanos, y en
caso de no completarse con ellas las plazas minimas se puede ampliar a la
construccion de un tercero.

- Viviendas unifamiliares: no se regula

Se dispondrdn plazas de guarderia de vehiculos para minusvalidos en igual nimero al de
viviendas con tal destino. En este caso, al menos uno de los ascensores llegard hasta la
planta de garaje.

b) En edificios industriales, almacenes, talleres y, en general, locales destinados a la
actividad productiva.

Plazas minimas:
- Una plaza por cada local de superficie superior a 100 m2 tiles

- Un minimo de una plaza por cada 200 m2 de superficie construida o fraccion
dedicada a esta actividad.

Las plazas anteriormente mencionadas se exigirdan con independencia de las
obligatoriamente establecidas para operaciones de carga y descarga.

La superficie destinada a este fin debera ser suficiente para que los vehiculos que
albergue puedan hacer maniobra en el interior de la misma, independientemente unos
de otros y de forma que la entrada desde la via publica a la guarderia de vehiculos y al
revés la salida, puedan realizarse marcha adelante.

C) En edificios destinados a hoteles y residencias.

Plazas minimas:
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- No se establece un limite para el nimero minimo, excepto en los pueblos, en los
gue se exigira una plaza por cada dos dormitorios.

Plazas mdximas:

- 1 plaza por dormitorio.
En edificios destinados a clinicas, sanatorios y hospitales.
Plazas minimas:

- Una plaza por cada dos camas.

En edificios destinados a teatros, cines, salas de fiestas, espectaculos, convenciones y
congresos, gimnasios y otros analogos.

Plazas maximas:

- Una plaza por cada 15 localidades, hasta 500 localidades de aforo, y a partir de
esta capacidad, una plaza por cada 10 localidades.

- En casos excepcionales y con la debida justificacion, podria superarse si se ve
necesario en la tramitacién del expediente.

En edificios destinados a bibliotecas, galerias de arte, museos y otrosanalogos.
Plazas maximas:
- Una plaza por cada 200 m2 de superficie construida o fraccion.

- En casos excepcionales y con la debida justificacién, podria superarse si se ve
necesario en la tramitacion del expediente.

En edificios para otros usos de equipamiento.
Plazas maximas:

- Una plaza por cada dos empleos y/o una plaza por cada cinco plazas de servicio
prestadas si los receptores del servicio son adultos.

- En casos excepcionales y con la debida justificacién, podria superarse si se ve
necesario en la tramitacién del expediente.

5. Condiciones de interpretacion del anterior epigrafe.

a)

b)

c)

Lo que se dispone en el apartado anterior para suelo urbano sobre previsiones minimas
de plazas de guarderia, es aplicable también en los edificios que sean objeto de
ampliacién de su volumen edificado. La cuantia de la prevision sera la correspondiente a
la ampliacién. Igualmente se aplicardn estas reglas en los casos de modificacién de los
edificios o las instalaciones, que comporten un cambio de uso.

Cuando por aplicacion de los moddulos anteriores, la exigencia de espacio para
estacionamiento de un edificio resulte menor a 4 plazas, podra dispensarse de la
prevision de aparcamientos que condiciona el otorgamiento de la licencia de edificacion.

En los proyectos de edificacion de toda actividad legalmente permitida que no figure
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relacionada en esta Norma, deberan preverse las plazas de estacionamiento en cantidad
idéntica a la requerida para la actividad mas similar de entre las indicadas, que sera
precisada por los servicios técnicos municipales.

d) La concesién de licencia municipal para la construccién e instalacién de aparcamientos
podra supeditarse al compromiso por parte de titulares de mantener el destino y
afectacién de los bienes durante un tiempo determinado.

6. Estandares de plazas de aparcamiento publicos y privados en actuaciones integradas.

Los Planes Parciales en Suelo Urbanizable y los Planes Especiales en Suelo Urbano, si ello es
coherente con su finalidad, habran de prever suelo para aparcamiento en funcién de la
edificabilidad y las actividades, en la cantidad y de acuerdo con lo que se regula para cada
actividad en el articulo y parrafos siguientes, de manera que se asegure espacio suficiente
para paradas y estacionamiento de vehiculos en relacién con la demanda derivada de las
actividades y suintensidad.

a) Efectuaran su prevision de superficie y plazas de aparcamiento de acuerdo con la
regulacién que para cada actividad se establece en el articulo anterior, en relacién con
los usos pormenorizados previstos por su ordenacién pormenorizada, ya sea en este
plan o en el planeamiento de desarrollo del ambito, teniendo caracter de minimo
absoluto en todo caso las reservas previstas en la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo y en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de Estandares Urbanisticos, en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

- Los ambitos para la actividad industrial y de Servicios preveran, en concurrencia
con las anteriores regulaciones las reservas en funcion del trafico de
autobuses, camiones, trailers y otros medios de transporte previsibles de
acuerdo con la naturaleza de las actividades previstas, dimensionando las
plazas de acuerdo con el tamafio de éstos.

- Los Planes Parciales no podran disponer al aire libre mas del 50% de las plazas de
estacionamiento que se prevean por la actividad residencial.

b) Se establecen con caracter general las siguientes exigencias minimas para el uso de
aparcamiento:

- Cuando de la aplicacién de las determinaciones minimas expresadas en metros
cuadrados de aparcamiento resulte un numero fraccionario de plazas, la
fraccion igual o mayor a 1/2 se computard como una plaza mas de
aparcamiento.

- Los espacios de estacionamiento exigidos por estas Normas deberan agruparse en
areas especificas sin producir excesivas concentraciones que den lugar a vacios
urbanos, ni a excesivas distancias a las edificaciones einstalaciones.

- Con exclusidn de los accesos, isletas, rampas y areas de maniobra para cada plaza
de estacionamiento, deberd preverse como minimo una superficie de suelo
rectangular de 2,40 ml. de ancho por 4,80 m de largo, correctamente
sefializadas. En el caso de plazas destinadas a motos las dimensiones se veran
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reducidas a 2,00 por 1,20 ml.

Todo espacio de aparcamiento debera abrirse directamente a la calzada de las
vias urbanas mediante una conexidon cuyo disefio garantice suficiente
seguridad principalmente para los peatones, y sea eficaz en su forma para dar
acceso y salida a los vehiculos, coherentemente con los movimientos del
trafico.

Los espacios abiertos destinados a aparcamiento habrdn de integrarse en un
paisaje urbano propio de la zona donde se localizan. A estos efectos se
dispondran plantaciones de arbolado, jardineria, taludes, mobiliario urbano u
otros elementos que aseguren esta integracion.

En las dreas de aparcamiento y guarderia de vehiculos se prohibe todo tipo de
actividad relacionada con la reparacién y mantenimiento del vehiculo, asi
como el almacenamiento de combustible, aceites, grasas y cualquier materia
que pueda suponer un peligro potencial en caso de incendio.

No obstante, podra destinarse una zona de la guarderia para realizar operaciones
de mantenimiento siempre que se especifique en el proyecto de instalacion y
se detallen las condiciones de uso.

La superficie minima que tendrd un local para que pueda instalarse en él una
guarderia de vehiculos serd de 100 m2 de modo que albergue 4 vehiculos tipo
turismo. En el caso de tratarse de motos deberia quedar debidamente
justificada la adecuacidon de esta superficie al nimero de plazas a albergar,
siendo el nimero minimo de las mismas 10.

La superficie destinada a este fin debera ser suficiente para que los vehiculos que
albergue puedan hacer maniobra en el interior de la misma,
independientemente unos de otros y de forma que la entrada desde la via
publica a la guarderia de vehiculos y al revés la salida, puedan realizarse
marchaadelante.

Los aparcamientos de uso publico dispondran al menos de un aseo para cada
sexo, compuesto de retrete y lavabo independiente, con ventilacién y con las
mismas condiciones de superficie e instalacidn exigidas para el uso productivo,
excepto que en este uso se deberd disponer:

a) De uno de estos conjuntos por cada 100 plazas o fraccion.

b) En todo caso de un conjunto como minimo.
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Capitulo 3.8 EL USO DE TRANSPORTE
Seccion 12. DISPOSICIONES GENERALES DEL USO TRANSPORTE

Articulo 3.8.1 Definicién del uso global

Comprende los espacios destinados al transito y estancia de tranvias, asi como de vehiculos de
transporte publico o colectivo interurbano, tanto de personas como de mercancias.

Incluye especificamente los modos de transporte de ferrocarril, autobuses y aviones.

Comprende, asimismo, todos aquellos usos de servicio o complementarios del caracteristico tales
como comercial, establecimientos publicos, areas de estacionamiento o aparcamientos publicos,
etc.

Articulo 3.8.2  Clasificacién y definicidn de los usos pormenorizados
Comprende los siguientes usos pormenorizados.
1. Red de ferrocarril.

Comprende las lineas de ferrocarril con sus franjas de proteccion destinadas al transito o maniobra
de estos vehiculos, asi como cocheras y cualesquiera otros espacios que sirven a la red de
ferrocarril.

2. Red de tranvia.

Comprende la plataforma y andenes del tranvia, asi como las zonas destinadas al transito o
maniobra de estos vehiculos, asi como cocheras y cualesquiera otros espacios que sirven a la red de
tranvia.

3. Estaciones de transporte.

Comprende los espacios destinados a la parada, espera y abordaje de los vehiculos del transporte
publico o colectivo interurbano, asi como a su estancia. Subsidiariamente podra albergar usos
terciarios accesorios, de almacenaje de mercancias, venta de billetes, restauracidon y pequefio
comercio, asi como pequeiios servicios publicos y aparcamiento publico, complementarios del uso
caracteristico.

4. Aeropuerto.

Comprende los espacios de uso colectivo o privado destinados al transito o estacionamiento de
vehiculos o personas necesario para el transporte aéreo colectivo de mercancias o personas.
Incluye todos aquellos usos de servicio o complementarios del uso de transporte aéreo, tales como
terciarios, servicios publicos pequefios, aparcamientos publicos, etc.
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Seccién 22. CONDICIONES GENERALES DEL USO GLOBAL TRANSPORTE

Articulo 3.8.3 Condiciones generales del uso global

1.

Estos usos son solo admisibles en las parcelas a las que estas Normas otorgan la calificacion
pormenorizada de Transporte.

Ante la singularidad de estos usos su regulacion detallada habra de establecerse a través de
Planes Especiales destinados a tal fin. Serd este documento el que determine los usos
autorizados y sus cuantias en funcién del caracter complementario de los mismos respecto del
caracteristico.
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Seccién 32. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS DE TRANSPORTE

Articulo 3.8.4 Condiciones particulares del uso de red ferroviaria

1.

Sera de aplicacion lo regulado por legislacidn sectorial vigente (Ley de Ordenacién de los
transportes terrestres de 30 de Julio de 1987 y su Reglamento aprobado por R. Decreto
1211/1990) o la que le sustituye.

No podran almacenarse materiales inflamables en una franja de 20 metros a contar de la
forma establecida por la normativa sectorial, asi como materiales en general en una franja de 5
metros a cada lado de lavia.

La singularidad del uso de estacion de ferrocarril hace que su regulacion se establezca
desde el proyecto de obra de edificacién, sin que se limiten tolerancias de usos que
justificadamente se localicen como de apoyo o complemento al uso principal ferroviario.

Articulo 3.8.5 Condiciones particulares del uso de red de tranvia

1.

El Sistema General de Comunicaciones de Uso Tranviario

Constituyen el Sistema General de Comunicaciones de Uso Tranviario los andenes de las
paradas y la plataforma tranviaria, definida por la banda de ancho variable materializada en la
calzada de las calles para uso tranviario por dos lineas continuas o discontinuas (en funcion de
que la plataforma sea exclusiva o compartida), por bordillos embebidos o sobresalientes de la
calzada o por los limites del parterre, materializados por encintados, en el caso de “vias
verdes”.

La zona de dominio publico tranviario

La zona de dominio publico tranviario se corresponde con la ocupada por el Sistema General
de Comunicaciones de Uso Tranviario.

La zona de servidumbre tranviaria

a) En suelo urbano, la zona de servidumbre quedard definida horizontalmente por una
franja de un metro a cada lado de la plataforma ferroviaria. Verticalmente la zona de
servidumbre estard limitada inferiormente a tres metros por debajo de la cota de
carriles y superiormente a tres metros por encima del hilo de contacto.

b) Ensu caso, la zona de servidumbre en suelo no urbano se sefialara cuando se delimite el
trazado mediante Plan Especial.

c) Entodo caso, se establece asimismo una zona de servidumbre de un metro alrededor de
los postes de la catenaria, fijaciones, armarios eléctricos y demas elementos auxiliares
ligados a la explotacidntranviaria.

Articulo 3.8.6  La zona de afeccion del tranvia

1.

En suelo urbano no se sefiala zona de afeccidn.
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En su caso, la zona de afeccidn en suelo distinto al urbano se establecera cuando se delimite su
trazado mediante Plan Especial.

Articulo 3.8.7 Condiciones de uso y edificacién de la zona de dominio publico tranviario

1.

w

En la zona de dominio publico tranviario sélo podran llevarse a cabo obras o instalaciones que
resulten precisas para la prestacion del servicio ferroviario, o bien cuando la prestaciéon de un
servicio publico de interés general asi lo exija, previa autorizacion del drgano administrativo
competente, y oido el titular del gestor de la infraestructura de lalinea.

Excepcionalmente, y por causas debidamente justificadas, podra autorizarse el cruce de la
zona de dominio publico, tanto aéreo como subterrdneo, por obras e instalaciones de interés
privado.

La plantaciéon de arbolado queda prohibida.

No se autorizaran las conducciones subterraneas salvo que no exista otra solucion técnica
factible.

Articulo 3.8.8 Régimen de uso y edificacion de los terrenos comprendidos en la zona de

servidumbre del tranvia

Dentro de la zona de servidumbre no podran realizarse nuevas edificaciones ni reedificaciones,
salvo que, excepcionalmente, dadas las circunstancias concurrentes y la justificacién de no
perjudicar al tranvia, el titular de la linea asi lo autorice, dando su previa conformidad a las
mismas.

Para la realizacidn de obras distintas de las previstas en el punto anterior, o de cualquier otra
actividad que haya de atravesar la via o que implique alguna servidumbre o limitacion sobre el
tranvia, sus terrenos, instalaciones o dependencias, se requerira autorizacion previa del titular
de la linea, la cual podra establecer las condiciones en las que deba ser realizada la actividad
de que se trate, previa justificacion de que dichas obras o actividades no implican perjuicio
alguno altranvia.

El uso del suelo y edificacién de la zona de la servidumbre se llevara de acuerdo con las
siguientes limitaciones:

a) No se autorizara la plantacién de arbolado.
b) No se autorizard el establecimiento de lineas eléctricas de alta tensién.
c) Las lineas eléctricas de baja tensidn, teleféonicas y telegraficas podran

autorizarse siempre que la distancia del poste a la arista de la explanacidn no sea
inferior a vez y media su altura. Esta distancia minima se aplicard también a los
postes de los cruces aéreos.

d) No se autorizardn conducciones subterrdneas salvo que no exista otra
solucién técnica factible.

e) La construccion de muros de sostenimiento de desmontes y terraplenes
Unicamente podra ser autorizada con caracter excepcional por la empresa titular de
la linea, siempre que quede suficientemente garantizado que la misma no es
susceptible de acarrear perjuicios al tranvia. En tal caso, se debera presentar al titular
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de la linea, junto con la peticidn, un proyecto en el que se estudien las consecuencias
de su construccidon en relacion con la explanacién, la evacuacién de las aguas
pluviales, y su influencia en la seguridad en la circulacion.

4. El titular de la linea podra utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de servidumbre por
razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio del tranvia y, en particular,
para cualquiera de las finalidades siguientes:

a) Almacenar temporalmente materiales, maquinaria y herramientas destinadas
a obras de construccidn, reparacién o conservacién de la linea férrea, de sus
elementos funcionales oinstalaciones.

b) Depositar temporalmente objetos o materiales de cualquier tipo que por
cualquier causa se encuentren en la linea férrea y constituyan obstaculos o peligro
para la circulacion.

) Establecer el paso de conducciones de agua, eléctricas o de otro tipo,
obteniendo en su caso, las autorizaciones que correspondan.

5. En lo supuestos contemplados en los epigrafes del apartado anterior se requerird la
notificacidon previa por parte del titular de la linea al propietario o al poseedor del inmueble
para la utilizacién temporal de terrenos en la zona de servidumbre, sefalando plazo de
ocupacion, finalidad de la misma y la persona o entidad beneficiaria de la ocupacion.

Articulo 3.8.9  Entraday transito de personas y vehiculos en las lineas tranviarias

1. Salvo autorizacién municipal otorgada expresamente a tal fin, no podra realizarse la entrada y
transito de personas por las vias tranviarias, habiendo de producirse el cruce de las mismas por
los lugares determinados al efecto, y con las limitaciones o condiciones que en relacién a su
utilizacidn se establezcan.

2. ldéntico régimen sera de aplicacion para toda clase de vehiculos que pretendan su entrada,
estacionamiento o transito por dichasvias.
Articulo 3.8.10 Condiciones particulares del uso de estaciones de transporte

1. La singularidad del uso urbano hace que su regulacién deba realizarse mediante proyecto de
obra.

2.  Seran tolerables todos aquellos usos terciarios relacionados directamente con servicio publico
principal, sin limitacidn de superficie edificada.

3. Se prohibe todo tipo de actividad relacionada con almacenamiento de combustibles, aceites,
grasas y cualquier material que suponga un potencial peligro de ignicion.

4. Las actividades ligadas a la conservacién o mantenimiento de vehiculos deberan estar
fisicamente separadas del resto de usos, debiéndose ajustar en condiciones particulares a lo
establecido para el uso global productivo y pormenorizado de talleres y almacenes.
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Articulo 3.8.11 Condiciones particulares del uso de aeropuerto

1. Ante la singularidad del uso pormenorizado, las caracteristicas de sus instalaciones deberan
ser definidas mediante Ordenanzas especificas incluidas en la ordenacidn correspondiente.

2.  Se estard a lo establecido en las Normas del uso global transportes y las leyes sectoriales de
aplicacién, Ley de Aeropuertos, Ley de Navegacidén Aérea, Decreto n2 548 de 24 de Febrero de
1972 de Servidumbres Aeronauticas (B.O.E. de 21 Marzo) y Decreto de 11 de Julio de 1975
(B.O.E. de 11 de Agosto) relativo a Servidumbres Aeronduticas correspondientes a los
helipuertos, Real Decreto 2591/1988, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n? 292, de 7 de diciembre), Plan Director del
Aeropuerto de Vitoria, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio de 2001
(B.0.E. n2 188, de 7 de agosto) y demas normativa concordante o que la desarrolle o sustituya.

3. En el dambito del sistema General Aeroportuario de Vitoria el uso admisible serd
exclusivamente el uso publico aeroportuario.
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TITULO. 4 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
Capitulo 4.1 PARAMETROS URBANISTICOS
Seccidn 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 4.1.1 Definiciéon de parametro urbanistico de la edificacion

Se entenderd por parametro urbanistico aquella variable o conjunto de ellas que definen

fisicamente el volumen de una construccién y su relaciéon con la parcela sobre la que se localiza,
esto es, su forma de ocupacién del espacio.

Las presentes Normas Generales de la edificacién seran de obligado cumplimiento en la totalidad
del Término Municipal con independencia de la clasificacion del suelo.
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Seccién 22, DEFINICION DE PARAMETROS QUE AFECTAN A LA PARCELA

Articulo 4.1.2 Zona

Es la superficie de terreno que esta calificada y clasificada con la misma calificacién global y clase
de suelo.

Articulo 4.1.3 Parcela o finca

1.

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

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

La division o segregacién de una finca o parcela para dar lugar a dos o mas diferentes sdlo es
posible si cada una de las resultantes relune las caracteristicas exigidas por la legislacién
aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica. Esta regla es también aplicable a la
enajenacion, sin divisién ni segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el
derecho de utilizacién exclusiva de porcidén o porciones concretas de la finca.

La parcela constituye la unidad minima de construccién, resultando posible, cuando no lo
imposibilite la ordenanza correspondiente, la constitucién de finca o fincas en régimen de
propiedad horizontal o de complejo inmobiliario para considerar su superficie total como una
sola parcela, siempre que dentro del perimetro de ésta no quede superficie alguna que,
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica aplicable, deba tener la condicidon de
dominio publico, ser de uso publico o servir de soporte a las obras de urbanizaciéon o pueda
computarse a los efectos del cumplimiento del deber de entregar a la Administracion el suelo
reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas
en la propia actuacidn o adscritas a ella para su obtencién.

Articulo 4.1.4 Solar

1. Tendran la condicion de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para la edificacion
que reunan los siguientes requisitos:

a. Que por sus dimensiones y caracteristicas tenga la condicién de parcela
susceptible de edificacion.

b. Que esté dotada de ordenacién pormenorizada por el correspondiente plan de
ordenacion urbanistica.

c. Que esté urbanizada conforme a las determinaciones pertinentes del
planeamiento urbanistico y observando las alineaciones y rasantes fijadas por
éste o en aplicacion del mismo.
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2. No se consideraran solares las parcelas que hayan obtenido su urbanizacién al margen
del desarrollo y ejecucién de una actuacion aislada o integrada de acuerdo con la
legislacion.

3. Sin perjuicio de las mayores exigencias que pueda establecer el plan general, la
urbanizacién minima requerida a los efectos de la letra c) del parrafo primero es la
resultante de la dotacidn al menos con los siguientes servicios:

a. Acceso rodado por vias pavimentadas y de uso publico efectivo, debiendo
presentar estas caracteristicas todas las vias a que dé frente la parcela.
Unicamente son idéneas para otorgar la condicién de solar las vias municipales
urbanas y las restantes mientras sean publicas y discurran por suelo urbano.

b. Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en todas las vias a
gue dé frente la parcela.

c. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes
para el uso existente en la parcela y, en todo caso, para el que resulte de la
calificacion de ésta por el planeamiento.

d. Red de evacuacién de aguas residuales, pluviales y fecales a la red de
alcantarillado con capacidad suficiente para el uso existente en la parcela y, en
todo caso, para el que resulte de la calificacién otorgada por el planeamiento.

4. Lacondicidon de solar se extingue:

a. Por obsolescencia o inadecuacién sobrevenida de su urbanizacion.

b. Por la reclasificacion de su superficie al excluirse del proceso urbanizador.

c. Por su integracién en actuaciones de reordenacién o renovacidn urbana que
requieran nuevas operaciones de transformacién urbanistica del suelo.

Articulo 4.1.5 Superficie minima de parcela a efectos de parcelacién

Es la establecida en las Ordenanzas de Edificaciéon y Usos como unidad minima de parcelacién a
efectos de edificacién. Cada una de las parcelas resultantes de una parcelacién debera cumplir
todos los parametros establecidos para la parcela minima a efectos de parcelacion.

Articulo 4.1.6  Superficie maxima de parcela a efectos de parcelacién

Es la que establezca la Ordenanza u ordenacién de aplicacion como maxima de construccién
conjunta o unitaria. En su aplicaciéon no podran agruparse propiedades que generen una unidad de
tamanfio superior al sefialado como parcela maxima.

Articulo 4.1.7  Frentes minimos o maximos de parcela

Parametro de aplicacidn en caso de parcelacion, sera el establecido por la ordenanza particular de
edificacién en cada caso para las parcelas resultantes de una parcelacion. Se define como la
longitud del lindero de la parcela que da frente a espacio publico (calle, plaza, etc.).
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Articulo 4.1.8 Parcela minima edificable

La parcela minima edificable es la parcela catastralmente existente en el momento de entrada en
vigor de este plan que, habiendo sido incluida en el suelo clasificado como urbano que cuenta con
calificacion global residencial, cumple con las caracteristicas suficientes para materializar, en
cumplimiento de los pardmetros edificatorios que le han sido asignados en funcién de la ordenanza
de aplicacidn, una edificabilidad sobre rasante de 100 m2 construidos.

Articulo 4.1.9  Alineacién de parcelay alineacidn oficial

Se entenderdn por alineacién de parcela los linderos existentes entre las parcelas y los espacios
publicos u otras parcelas privadas.

Se entenderdn por alineacién oficial de la parcela las definidas por el presenta plan, que adquieren
el cardcter oficial con la aprobacion del plan.

Articulo 4.1.10 Rasante

Se entendera por rasante la linea que determina la inclinacidn respecto del plano horizontal de un
terreno o via.

La rasante de una finca con acceso a via publica se entenderd que es coincidente, en la linea
marcada por la alineaciéon del Plan General, con la rasante de esta misma via.
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Seccién 32. DEFINICION DE PARAMETROS QUE AFECTAN A LA EDIFICACION

Articulo 4.1.11 Linea de edificacidn o alineacidn de edificacion

Se entenderd por linea de edificacion la linea definida por la interseccion de la fachada de la
edificacidon con la rasante del terreno. La alineacion exterior de edificacion se refiere a las fachadas
en general, y la alineacidn interior de edificacidon se refiere a las fachadas que dan a patio de
parcela o a patio de manzana.

Todo cuerpo que sobresalga con respecto a la linea de edificacién sera considerado vuelo, y todo
paramento cuya alineacidon sea interior a la linea de edificacién se considerara remetido o
retranqueado.

Articulo 4.1.12 Fondo edificable

Distancia a la linea de edificacion posterior medida perpendicularmente desde la alineacion
exterior del edificio.

Articulo 4.1.13 Retranqueo

Es la distancia maxima o minima a la que debe situarse la linea de edificacién con respecto al
paramento o lindero que se indique. Su valor se medird en la perpendicular trazada desde
cualquiera de los puntos de la edificacion que se indique (fachada, cuerpos volados, etc.), hasta:

a) Los linderos de parcela, en cuyo caso se denominard retranqueo a linderos,
diferenciando en su caso lindero principal (coincidente con la alineacién oficial), de los
laterales y del posterior.

b) La fachada de otras edificaciones existentes o posibles en desarrollo del planeamiento
vigente.

En caso de que no se especifique, el retranqueo se medira desde la fachada, no desde los vuelos.

Articulo 4.1.14 Porcentaje maximo de ocupacidn de parcela por la edificacion

1. Es aquella superficie sobre la que deben asentarse las edificaciones en cada parcela. Vendra
definida como porcentaje maximo de ocupacion de parcela, referido sobre la superficie total
de la misma, debera cumplir todas y cada una de las condiciones que sobre retranqueos,
porcentaje de ocupaciéon de parcela, fondo maximo edificable, separacién a otras
edificaciones, etc., sefiala la correspondiente Ordenanza. La superficie ocupable sera la
resultante de aplicar todos los parametros urbanisticos aqui referidos.

2. Al efecto de cuantificar la superficie ocupada por una edificacion, se tendran en cuenta todas
las edificaciones bajo o sobre rasante existentes en la parcela con caracter permanente, sean
principales o secundarias.

a) Se entenderd por superficie ocupada por la edificacién, la que resulta de la proyeccion
vertical de ésta, sobre el plano rasante delterreno.
Se excluird de este conjunto la superficie correspondiente a los patios interiores de la
edificaciéon (que no dispongan de sétano), siempre que sean abiertos, o siendo
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cubiertos, cuando el recinto objeto de cobertura esté delimitado a lo sumo por 3
muros de cerramiento de fachada. Asimismo, se excluira la proyeccién de los cuerpos
volados y aleros de cubierta, asi como los recrecidos de las fachadas establecidos en el
punto 5 del articulo 5.01.55 que sean ejecutados en obras de rehabilitacion para la
mejora de la eficiencia energética y/o la proteccion acustica de edificios ejecutados en
aplicacion de la legislacion anterior al Cédigo Técnico de la Edificacidn y ocupacion de
los ascensores o ampliaciones de cuerpos de escaleras que hayan sido ejecutados en
obras de rehabilitacidn para la mejora de la accesibilidad de edificios ejecutados en
aplicacion de la legislacidn anterior al Codigo Técnico de la Edificacidn.

Las construcciones bajo rasante podran ocupar los espacios libres correspondientes a
retranqueos, patios interiores y separaciones a linderos, salvo que exista limitacion
expresa en la Ordenanza particular. No podran rebasar, por el contrario, el porcentaje
maximo de ocupacién sobre la parcela, ni los limites de la alineacion de la parcela, ni
siquiera por anclaje de muros u otros elementos constructivos auxiliares.

La ocupacién de las edificaciones sobre rasante deberd quedar comprendida dentro de
la ocupacion de las edificaciones bajo rasante. En caso de que existan varios sdtanos,
seran a su vez coincidentes en huella.

Articulo 4.1.15 Superficie edificable o Edificabilidad bruta de la parcela

1.

Es el valor maximo total, expresado en m2c, de la edificacidon que puede realizarse sobre una
parcela, resultante de aplicar la edificabilidad que le corresponde en aplicacion de las
presentes Normas, corregidas por la exigencia de cumplimiento de los parametros de forma
definidos en las Normas Generales de Edificacidn y las Ordenanzas de Edificacién y Usos.

En el sumatorio de superficie edificable se incluira:

La superficie construida de todas las plantas transitables del edificio sobre rasante y
bajo rasante.

La superficie construida en plantas bajo cubierta por toda aquella superficie de
altura libre superior a 1,50 m.

Los cuerpos volados y miradores cerrados.
Las construcciones secundarias siempre que no sean de caracter provisional y asi lo
indigquen sus dimensiones, materiales y sistema constructivo, excepto que se indique

lo contrario mediante ordenanza.

Las terrazas cubiertas computaran al 50%, en las condiciones establecidas
adicionalmente por el Decreto 80/2022 y la ordenanza municipal de terrazas.

Quedaran excluidos del computo:

La superficie construida bajo rasante destinada a usos auxiliares tales como
aparcamientos, trasteros, salas de instalaciones, cuarto de basuras, etc.
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Los patios interiores a la edificacidén o abiertos a fachada.

Los sopodrtales y plantas bajas abiertas en su totalidad al menos por una de sus caras,
siempre que no cuente con cerramientos moviles mediante los cuales pueda
constituir un espacio cerrado, ya que en ese caso si computaria. Esta exclusién no
serd de aplicacién para las viviendas unifamiliares, ya sean aisladas, pareadas,
adosadas o agrupadas de cualquier otra forma.

Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que seanabiertos.

Las superficies destinadas a sala de maquinaria de ascensores y demds instalaciones
comunitarias.

Los portales de acceso a edificios residenciales colectivos. En caso de tratarse de un
edificio con acceso desde dos calles distintas, no computara ninguno de los dos
portales.

Las superficies destinadas a trasteros y no superen una superficie maxima de 12 m2u
en edificaciones de uso residencial, ubicadas tanto en la planta de sétano/s y
bajocubierta

Las superficies destinadas a instalaciones (en el caso de viviendas unifamiliares, una
superficie max. de 6 m2u), cuarto de basuras ...

El cuarto de bicicletas y los espacios comunitarios no lucrativos en los bloques de
vivienda colectiva.

Las superficies con altura inferior a 1,50 m.

Los huecos de instalaciones debidamente justificados, y que dispongan de una
superficie minima igual o superior a 1 m2c.

Los recrecidos de las fachadas que sean ejecutados en obras de rehabilitacién para la
mejora de la eficiencia energética y/o la proteccion acustica de edificios ejecutados
en aplicacion de la legislacion anterior al Cédigo Técnico de la Edificacion.

En obras de rehabilitacién los balcones, terrazas o galerias de distribucidén que sean
cerrados en base a una solucion comun para toda la fachada, con la finalidad de
obtener una mejora de la eficiencia energética y/o la proteccidn acustica de edificios
ejecutados en aplicacion de la legislacion anterior al Cédigo Técnico de la Edificacidn,
no incrementardan su superficie edificada. En caso de eliminarse la fachada existente
entre el edificio y el cuerpo volado o saliente, computara en un 100% de su
superficie edificada.

En obras de supresion de barreras arquitecténicas realizadas para edificios
residenciales, la ampliacién del espacio de escalera comun para la instalacion de un
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ascensor, siempre que se justifique la imposibilidad de resolver la inclusién de un
ascensor en el espacio existente.

- En obras de rehabilitacion integral de edificios preexistentes, asi como en reformas
de locales de edificios catalogados, se permite la construccion de nuevas
entreplantas en el interior de locales comerciales ubicados en planta baja sin que
compute su edificabilidad, ni como superficie construida, ni como superficie util.

- Los balcones y las terrazas que se encuentren permanentemente abiertas a fachada,
hasta 10m2 construidos por vivienda. La superficie restante si computard como
superficie edificada.

Articulo 4.1.16 Superficie atil

1. Serala comprendida en el interior del perimetro marcado por los muros, tabiques o elementos
de cerramiento, estructurales o de divisién que la conformen.

2.  Ademas, se incluiran las superficies de cuerpos volados, salientes, miradores y terrazas que
estén cubiertas y dispongan de cerramientos en todas sus caras, ya sean fijos o moviles.

3. En obras de rehabilitacion de edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al
Cdodigo Técnico de la Edificacion, los balcones, terrazas o galerias de distribuciéon que sean
cerrados en base a una solucién comun para toda la fachada, con la finalidad de obtener una
mejora de la eficiencia energética y/o la proteccion acustica del edificio, no se incrementara su
superficie atil. En caso de eliminarse la fachada existente entre el edificio y el cuerpo volado o
saliente, computara en un 100%.

Articulo 4.1.17 Longitud maxima de la edificacién

Es la dimension maxima tolerable para un cuerpo Unico de edificacion. Se medird en toda su
longitud, con independencia de que su edificacidn no se realice en linea recta y la construccion
presente quiebros oretranqueos.

En edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al Cédigo Técnico de la Edificacién,
no se incluird en la medicion los recrecidos que sean ejecutados en obras de rehabilitacion para la
mejora de la eficiencia energética y/o la proteccion acustica del edificio.

Articulo 4.1.18 Altura maxima de alero o cornisa

1. Es la distancia vertical medida desde el encuentro de la rasante de la acera con el plano
vertical de la fachada del edificio hasta la cara inferior del alero o cornisa de la cubierta. Para
tipologias de cubierta que no cuenten con alero o cornisa, como por ejemplo, las cubiertas en
diente de sierra, se tomara como referencia la base de la cubierta.

2. Esta altura se medira desde el punto medio de la fachada o fachadas de la edificacidn, siempre
que la diferencia entre las cotas de acera de los dos extremos laterales de la edificacidon sea
inferior a 1,50 metros.
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En caso de mayores diferencias la altura se medira sobre cada punto de la rasante de la acera,
pudiendo en edificaciones unitarias de longitud superior a los 20 metros subdividir la fachada
en tramos donde la diferencia de cotas sea inferior a 1,50 metros, aplicando el criterio de
medida del parrafo precedente.

3. Las alturas maximas a cornisa en funcién del nimero de plantas del edificio se definiran en las
normas particulares del uso al que se destine el edificio o en la ordenanza de aplicacion.

4. En caso de que el edificio se adose a otra edificaciéon contigua, y que el planeamiento les
otorgue el mismo numero de alturas, podra variarse la altura maxima definida en el punto
anterior en +/-0,35cm. En caso de tratarse de una edificacion entre dos medianeras, podra
darse tal variacion para igualar la altura de la cornisa a una de las dos edificaciones, siempre
que no se empeore la relacién de la cornisa con la edificacidon adosada a la otra medianera.

Articulo 4.1.19 Altura maxima de coronacién

Es la resultante de incrementar la altura maxima de alero o cornisa:

- La correspondiente a la altura del peto de proteccidn en caso de cubiertas planas. El peto
no debera tener una altura superior a la necesaria por requerimientos técnicos del CTE o
cualquier otra normativa de aplicacién.

- La correspondiente a la cumbrera exterior de la cubierta en caso de cubiertas inclinadas,
medidas desde el plano superior del ultimo forjado. Si la cubierta dispusiera de peto
delantero, éste no superara la altura minima requerida por la solucidn constructiva
adoptada, ya sea por requerimientos del CTE o cualquier otra normativa de aplicacién.

- En caso de que el edificio disponga de atico retranqueado, se sumara a una de las dos
alturas definidas anteriormente la altura del atico.

En las obras de rehabilitacién de edificios ejecutados en aplicaciéon de la legislacion anterior al
Codigo Técnico de la Edificacion, no se tendra en cuenta el recrecido de la cubierta para la mejora
de la eficiencia energética y/o la proteccién acustica del edificio, si no se aumenta la altura libre del
espacio bajo cubierta.

Articulo 4.1.20 Altura maxima en patios

Es la altura de edificacién desde el nivel del suelo de los locales habitables mas bajos cuyas piezas
ventilen a él, hasta el punto superior de la linea de coronaciéon de la fabrica, pudiendo no
computarse los remates de caja de escalera, ascensor, depdsitos de expansién, etc., o muros
medianeros colindantes, cuando afecten a uno solo de los lados delimitadores del patio.

Articulo 4.1.21 Construcciones permitidas por encima de la altura maxima de cornisa

Con independencia de lo regulado en las Ordenanzas particulares se admitiran:
- Los antepechos regulados en articulos precedentes y aquéllos exclusivamente
ornamentales con una altura maxima de 1,20 metros.
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- Las vertientes de cubierta y los remates de cajas de escaleras, ascensores y otras
instalaciones, que en ningln caso rebasaran los planos con inclinacion de 45 grados
apoyados en los bordes exteriores (excepto los vuelos abiertos) del forjado
correspondiente a la altura maxima de la edificacion, ni sobrepasardn una altura maxima de
5,85 ml sobre la maxima de la edificacion.

- Cuando la Ordenanza de aplicacién autorice el uso residencial en bajocubiertas se
entenderd que lo es exclusivamente en una planta.

- Las chimeneas de ventilacién o evacuacién de humos, con las alturas que determinen las
Normas Tecnoldgicas de la Edificacién y en su defecto el buen hacer constructivo.

- En edificios ejecutados en aplicaciéon de la legislacidon anterior al Cédigo Técnico de la
Edificacion, los paneles de captacidn de energia solar y algunas otras pequeiias
instalaciones como depdsitos de expansién de calefaccion, bomba de calor, etc.,
construidos sin que desfiguren el equilibrio estético de la propia construccién ni supongan
un elemento distorsionante del ambiente urbano. Siempre deberan responder a una
solucion colectiva y debera de quedar justificada la necesidad técnica de instalarlos fuera
de la envolvente de la cubierta. En cualquier caso, estas intervenciones solo podrdn
realizarse si se ajustan a las intervenciones autorizadas por el régimen de catalogacion de
cada edificio, o cualquier otra establecida a régimen particular.

- Los elementos ornamentales aislados que no permitan su aprovechamiento posterior,
regulados por la ordenanza particular de la zonacorrespondiente.

- Se permitira una tolerancia méxima de 1,00 ml, medido en la prolongacién vertical de la
alineacién de fachada para arbitrar soluciones exclusivamente constructivas de canalén y
aleros.

Articulo 4.1.22 Altura libre de planta edificada

Es la altura medida desde la cara superior del forjado inferior de la planta hasta la cara
inferior del forjado superior de la misma. La medicidn se realizard entre caras de
paramentos terminados.

Las alturas libres de planta para edificios de nueva construcciéon seran las siguientes:

- En planta baja, se comprenderd entre 3,5 y 4 metros. En caso de que se utilice para
uso residencial, podra reducirse hasta 2,60m.

- En plantas de pisos y atico retranqueado, serd por lo menos de 2,60m.
- En planta sétano, sera al menos de 2,30m.

Estas alturas podran ser modificadas mediante ordenanza para el caso de suelo urbano
consolidado. En edificios preexistentes, este parametro urbanistico no resultara de obligado
cumplimiento, aunque las posibles reformas de edificios preexistentes se adecuardn a estas
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dimensiones en la medida de lo posible, a no ser que prevalezca la conservacién de plantas
con mayores dimensiones por motivo de preservacion de patrimonio arquitectonico.

En suelo incluido en algin dmbito de renovacién urbana o en un sector de suelo urbanizable,
esta determinacidn podra ser modificada mediante el planeamiento de desarrollo.

Articulo 4.1.23 Entreplanta

1. Se entenderd por entreplanta aquélla que sin rebasar el 50% de la superficie de la
planta baja tiene su forjado en una posicién intermedia entre los forjados superior e
inferior de la planta baja.

Deberd cumplir las siguientes condiciones:

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

- La altura libre debera tener un minimo de 2,50 ml para que la entreplanta disponga
de acceso al publico. En cualquier supuesto, la altura libre de la planta baja hasta la
entreplanta sera de 2,50 ml como minimo.

- La entreplanta no contard con acceso independiente, sino que formard parte del
local en planta baja, por lo que el uso albergado serd el mismo (en caso de que
cumpla con las condiciones exigibles para que disponga de acceso al publico) o, en
caso de que se desarrolle otro uso distinto al de planta baja, deberdn ser usos
compatibles y compartir acceso y espacios comunes a ambos usos. También podra
destinarse a usos auxiliares al uso desarrollado en planta baja (almacén, por
ejemplo.)

2. Si un local con entreplanta autorizada se subdividiese en diferentes locales, deberan
cumplirse para cada uno de ellos las condiciones anteriores.

3.  Podrdn construirse entreplantas que cumplan con las caracteristicas establecidas en el
punto 1 en locales comerciales, terciarios y equipamentales en planta baja de edificios
preexistentes, siempre que cuenten con las dimensiones y caracteristicas apropiadas
para albergar tal entreplanta. No resultard posible construir entreplantas en bajos
destinados a vivienda.

Articulo 4.1.24 Planta baja

Se entendera por planta baja aquella cuya cota negativa media de la cara superior de su forjado
inferior respecto a la rasante del terreno o la urbanizacién exterior, medida en el centro de cada
uno de sus paramentos y ponderada con su longitud respectiva, sea menor en el valor absoluto de
0,80 ml.
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Articulo 4.1.25 Planta sotano

Se entenderd por plantas s6tano todas aquellas que tengan la cara superior de su forjado inferior
a mas de 0,80 m por debajo de la rasante del terreno.

Articulo 4.1.26 Planta de pisos

Se entenderd por planta de piso toda aquella que se encuentre por encima de la planta baja y no
se ajuste a la definicion de planta bajo cubierta ni planta atico.

Articulo 4.1.27 Planta Bajo Cubierta

La planta bajo cubierta es el espacio comprendido sobre la ultima planta alta o piso y bajo la
cubierta.

Se admite planta bajocubierta en aquellas ordenanzas que asi lo contemplen, asi como en
aquellas edificaciones en las que asi se determine graficamente.

Articulo 4.1.28 Planta Atico

1.

La planta atico retranqueado, o simplemente atico, es la planta que, ubicada sobre la
planta mas alta de las plantas de piso, se diferencia de la misma en que su fachada se
encuentra retranqueada con respecto a la fachada principal, de forma que se conforma
una terraza de uso privativo de dicha planta.

Se admiten aticos con uso residencial para aquellas edificaciones en las que asi se determine,
ya sea mediante ordenanza, ya sea graficamente.

En el caso de edificios exentos o bloques residenciales lineales, los 4&ticos se
retranquearan al menos 3 ml con respecto a la linea de fachada de la totalidad de sus
fachadas, no asi con respecto a su medianera, para casos de edificios que hacen
medianera en alguno de sus extremos.

En manzanas cerradas, los aticos se retranquearan 3ml al menos con respecto a la fachada
principal, pudiendo alinearse con la fachada posterior a patio.

Para actuaciones de mejora de la accesibilidad en edificios existentes que no disponen
de ascensor, este retranqueo podra ser invadido por un cuerpo de comunicacion vertical
comunitario, en caso de que se justifique la imposibilidad de hacer accesible el edificio
sin afectar al citado retranqueo.
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Capitulo 4.2 CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD DE LA EDIFICACION

Articulo 4.2.1 Condiciones de los patios

En obras de rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética y/o la proteccidn acustica de
edificios ejecutados en aplicacidn de la legislacion anterior al Cédigo Técnico de la Edificacidn, las
luces minimas entre paramentos establecidas por estas Normas, podran reducirse en todo su
perimetro mediante recrecidos que no superen las dimensiones maximas establecidas para las
fachadas en estas Normas. Todo ello sin perjuicio de eventuales derechos y servidumbres civiles
de terceros que pudieran hacerse valer en el ambito juridico privado.

Del mismo modo, las actuaciones basadas en hacer accesibles edificios residenciales existentes
gue no disponen de ascensor, podran incumplir puntualmente las condiciones de los patios en
caso de que se justifique la imposibilidad de hacer accesible el edificio en cumplimiento de las
condiciones de los patios.

1.

Patio de manzana.

Se denomina asi al espacio libre dentro de la masa edificada que conforma una manzana,
ya sea un patio de manzana cerrado, es decir, totalmente interior sin conexién alguna con
el espacio publico, ya sea un patio de manzana abierto, es decir, con conexion parcial con
viario o espacio libre publico. Para este ultimo caso, el tratamiento de fachada serd el
mismo que para la fachada principal.

Se conforma por agregacion de patios de parcela, y le serdn de aplicacion las siguientes
normas generales:

a) Las fachadas posteriores a patios de manzana siempre deberan distanciarse al
menos una vez y cuarto la altura de fachada, contada a partir de la cota del forjado
de la primera planta con viviendas.

b) En el caso de fachadas que formen angulos agudos esta regla se cumplird en una
distancia igual o superior al 80% de la longitud de la fachada.

c) La fachada de referencia en relacién con la de la parcela de que se trate sera la(s)
opuesta(s) del (de los) edificio(s) existente(s) o la resultante de aplicar el fondo
maximo edificable.

Estos requisitos se anteponen a otra serie de parametros urbanisticos que le puedan ser de
aplicaciéon a cada una de las parcelas cuyo patio compone el patio de manzana.

Los patios de manzana tendran preferiblemente un tratamiento ajardinado y plantado o
arbolado, con el mantenimiento del maximo posible de su superficie permeable. El espacio
libre de cada parcela se podrd deslindar del resto de las fincas que forman el patio de
manzana mediante muretes opacos o translucidos de altura no superior a 1,85 ml.

No se toleraran en estos patios de manzana aprovechamientos lucrativos, aparcamientos
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en superficie ni espacios de carga y descarga servidores de otros usos privados dispuestos
en las edificaciones del interior de manzana.

Son admisibles usos auxiliares comunitarios propios del espacio libre privado, como
pudieran ser espacios para estar y pasear, preferiblemente compuestos por suelos
permeables, ajardinados y plantados, asi como huertos urbanos, zonas de juegos de nifios,
espacios deportivos para mayores, etc.

Los usos deportivos desprovistos de edificacion que pudieran causar molestias por ruido,
como pudieran ser canchas o pistas deportivas, sélo seran admisibles en caso de que el
conjunto de las edificaciones que cuentan con fachada al patio de manzana en cuestion
constituya una Unica comunidad y tales usos deportivos sean usos auxiliares
correspondientes al uso principal de tal comunidad.

No se permitird la construcciéon de nuevos pasos de coches o rampas que den acceso a
estos patios; si a los sétanos ubicados en los mismos, de modo que se pueda dar acceso
rodado a las edificaciones existentes en patio de manzana.

2. Patio de parcela.
Es el espacio libre interior a la parcela cuya dimensidn corresponde al espacio no ocupado
al fondo de la parcela, en funcion de las exigencias de las presentes normas relativas

principalmente a retranqueos a linderos, superficie ocupable mdéxima y fondo maximo
edificable.

a) La parte no edificada de las parcelas con edificaciones que conformen patio de
manzana debera concentrarse en los fondos de parcela, de forma que se integre en
el conjunto de espacios libres que forman el patio de manzana.

b) Las dimensiones de patios de parcela nunca podran ser inferiores a las definidas para
patios de luces por el articulo siguiente.

C) En estos espacios libres, los usos permitidos seran los mismos que en patios de
manzana.

3. Patio de luces.

El patio de luces es aquel que sirve para iluminar y ventilar estancias que carecen de
posibilidad de abrir ventanas a fachada.

Dentro de los limites edificables definidos para cada parcela, se pueden formar patios
destinados a proveer de iluminacidn y ventilacién natural a las piezas habitables que no
abren a fachada o espacio libre publico oprivado.

a) Los patios de luces deberan cumplir en todo caso las condiciones siguientes:

- Los patios deberan contar con acceso desde el portal, caja de escaleras u
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b)

c)

d)

otro espacio comun de la edificacidn, a fin de posibilitar la obligada limpieza
y policia de los mismos.

- El pavimento del patio estard como maximo a nivel del suelo de Ia
dependencia mas baja que abra huecos a él y esté destinada a pieza
habitable.

- Los patios podran cubrirse con claraboyas o lucernarios traslucidos, siempre
que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cierres de
cualquier tipo entre los muros de patio y el elemento de proteccion, que
permita una superficie de ventilacion minima superior al 40% de la del patio.

- En el caso de dejar medianeras al descubierto se atendran a lo sefialado en el
articulo 5.01.56.

En el caso de patios interiores, sus dimensiones se ajustaran a la normativa para
viviendas de Proteccién Oficial vigente, que no podrd rebasarse mas que en un
goterdn de cubierta de 0,10 ml como maximo.

Los patios adosados a linderos cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose a estos efectos el lindero como paramento frontal, aunque no
estuviese edificado.

Los patios de luces podran ser mancomunados, es decir, un patio de luces de varias
parcelas que se constituyen en mancomunidad a fin de completar las dimensiones
minimas del patio. Los patios mancomunados podran separarse en planta baja
mediante rejas o cancelas o con elementos de fabrica u opacos, hasta una altura
maxima de 1,00 m.

En este caso, La formacién de la mancomunidad deberd establecerse
constituyendo un derecho real de servidumbre sobre los solares o inmuebles,
mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad. Esta
servidumbre no podrd cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento ni en tanto
subsista alguno de los inmuebles cuyos patios requieran este complemento para
alcanzar la dimensiéon minima.

4. Patio de luces abierto a patio de manzana

Los patios de luces podrdn abrirse al patio de manzana o espacio comun interior. Tendran
tal consideracidn tanto los que en forma de U conforma el propio edificio, como los que
aparezcan por el encuentro con los muros medianeros de otros edificios construidos.
Cumpliran, ademas de lo establecido en el apartado anterior, las siguientes reglas:

En ningln caso la profundidad del patio sera superior a su anchura

Cuando el fondo edificable del nuevo edificio rebase el del colindante, en la linea
medianera sélo se podra producir un escalén no mayor a 0,50 ml, tratado en toda
su superficie como fachada.

Si el fondo edificable del edificio a construir es inferior al del colindante, se
permitira que en una longitud de 3,50 ml se alcance la profundidad de aquél, de
modo que se cubra la medianera, siempre que en este punto no se incumpla en
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mas de un 20% la distancia minima entre fachadas posteriores.

- Si en aplicacién de esta regla anterior se formasen en el nuevo edificio patios
abiertos que no cumpliesen la condicidn de ser su anchura superior o igual a la
profundidad, predominara esta regla sobre la obligacién de cubrir medianeras.

En caso de tratarse de patios abiertos a patio de manzana abierto, se le aplicard la
regulacion de los patios abiertos a fachada.

5. Patio abierto a fachada principal o posterior.

Se denomina patio abierto a fachada, ya sea principal o posterior, al resultante por
retranqueo de la edificacion respecto de la alineacion o de la linea de edificacidn principal
de un edificio, cuando este retranqueo es superior a 2,0 ml.

Se permitirdn salvo que la Ordenanza particular lo prohiba, y segun la tipologia edificatoria,
cuando cumplan las siguientes condiciones:

a) Edificacion abierta en alineacion viaria o patio demanzana:

-Que afecte a plantas superiores, pero no a planta baja, que deberd mantener la
alineacion oficial.

- Que el lado de fachada abierta tenga como minimo 2,0 ml.

- Que la profundidad no supere la anchura abierta, y sea al menos de 2 ml.

-Que se cumplan las condiciones minimas de los patios de luces.

-Que la proporcién de longitud de fachada retranqueada de la alineacion de la
edificacidn, respecto de la longitud total de fachada, no supere el 20%.

- No dejar medianeras al descubierto.

b) Edificacién abierta en parcelaindependiente:

-Dar sobre un espacio libre unido a via o espacio libre de uso publico en que pueda
inscribirse un circulo de 10 ml de didmetro hasta cuatro plantas de edificacién
y de 16 ml. de didmetro, con alturas superiores.

- Que la abertura sea al menos de 6,0 ml.

- Que la profundidad no supere 1/3 de laabertura, con un minimo de 2 ml.

6. Patioinglés.

Es aquél cuya cota de suelo estd por debajo de la rasante del terreno.

Debera cumplir las condiciones regladas para patios de luces en cuanto a dimensiones y
estar dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. Su ancho minimo
serd de 3,0 ml, pudiéndose reducir hasta 2,50 ml (en su base) en el caso de que el
paramento frente a la fachada fuese sustituido por un talud convenientemente tratado o
ajardinado, que formase un angulo con la linea del forjado inferior de la pieza habitable,
inferior a los 60grados.
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Articulo 4.2.2 Condiciones de elementos comunes

Seran de obligado cumplimiento la Ley 20/1997, de 4 de diciembre (BOPV n2246 del 24 de
Diciembre de 1997), para la Promocién de la Accesibilidad y el Decreto 68/2000, de 11 de abril
(BOPV n2110, del 12 de Junio de 2000), por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
informacién y comunicacion, junto con sus anexos, asi como el Decreto 42/2005, de 1 de marzo
(BOPV n2949, del 11 de Marzo de 2005), que modifica el Decreto 68/2000. También se debera
considerar el Decreto 126/2001, de 10 de julio (BOPV n2142, del 24 de Julio de 2001), por el que se
aprueban las Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad en el Transporte.

Sera a su vez de aplicacién el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo (BOE n274 de 28 de Marzo de
2006), por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion, asi como todos sus documentos
basicos sus posteriores modificaciones.

1. Acceso a las edificaciones, parcelas y locales.

a. Toda parcela sera accesible desde la via publica, ya sea a través de la misma, ya sea a
través de una via o espacio libre de uso publico (independientemente de que su
titularidad sea publica o privada) que conecte la parcela con la via publica.

b. La pendiente del espacio libre intermedio de acceso al edificio, comprendido entre la
alineacion exterior de la parcela y la entrada al inmueble, no podra superar el 8%.

c. Debera garantizarse la accesibilidad hasta la construccién de ambulancias, vehiculos de
recogida de basuras y coches de bomberos.

d. La distancia a recorrer entre el acceso al edificio y la red viaria o aparcamiento no
superara los 100 ml.

2. Escaleras.

a. En edificios de hasta cuatro plantas (B+3+BC), (bajocubierta habitable o no) se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escalera, siempre que se resuelva la ventilacion mediante
un medio mecanico. En este caso la superficie en planta de iluminacion del lucernario sera
superior a los 2/3 de la superficie util de caja de escaleras; y se empleardn en su
construccion materiales trasltucidos. En escaleras con iluminacion cenital, el hueco central
quedara libre en toda su altura y en él serd inscribible un circulo de 1,10 m de didmetro.

b. Para el resto de los casos, La iluminacién de la escalera sera directa a fachada o patio,
contando al menos con un hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a 1
m2, y superficie de ventilacién de al menos 0,40 m2.

c. Se entendera por iluminacién directa cuando el hueco de comunicacidon con el espacio
exterior dé directamente a la caja de escalera, o a través de un espacio didfano de
profundidad mdéxima igual a vez y media su anchura.

d. No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilaciéon natural, salvo los tramos
situados en plantas bajo rasante, (en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacién u
otro medio semejante), y las interiores alocales.

3. Cubiertas

Serd obligatoria la instalacidon de elementos de contencién o de fragmentacidn de la placa de nieve
en todas las cubiertas que viertan sobre zonas transitables o espacios habitables, al objeto de evitar
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dafios por la caida de blogues de nieve.

Las cubiertas no tendran pendiente superior a 35 grados en edificios de baja densidad, asi como en
edificios de vivienda colectiva exentos o dispuestos en hilera. Sin embargo, los edificios que
conforman manzanas cerradas con un patio en su interior, tendran cubiertas de pendiente maxima
de 259,

La sustitucion parcial de cubiertas, asi como la sustitucidon de la cubierta completa de un edificio
que constituya parte de un conjunto mayor, se realizara teniendo en consideracion el material,
color y disposicidn del resto de cubiertas existentes que conforman el conjunto.

Articulo 4.2.3 Condiciones de los locales en planta baja, de uso diferente al residencial y en tanto

no estén habitados

2. Cerramientos.

a) Los locales de planta baja deberan estar separados de la red viaria o espacios libres
mediante un cerramiento que, como minimo, serd de fabrica de ladrillo hueco doble
colocado a media asta. Este cerramiento sera opaco hasta una altura minima de 4/5 de la
altura libre del local y con un minimo de 2,50 ml, pudiendo a partir de esta altura
constituirse mediante otros sistemas constructivos (tabique palomero). No obstante,
siempre se exigird algun tipo de cerramiento entre la altura correspondiente al opaco vy el
intradds del forjado superior, de manera que no ofrezca riesgos a los viandantes y no esté
constituido por algun tipo de elemento punzante. Cualquier hueco situado en esta zona no
serd superior a 15x15cm.
b) Los cerramientos deben presentarse en su paramento exterior convenientemente
raseados con mortero de cemento y pintados.
c) Eltecho de los locales, debera estar asimismo convenientemente raseado, asi como las
paredes que delimiten con zonas comunes del edificio.
d) Entodo caso se prolongard el tratamiento de fachada mediante fajas verticales hasta la
rasante de la acera, siguiendo el ritmo compositivo de la fachada en plantas superiores.

3. Accesos provisionales a los locales.

a) Dispondran de un acceso desde la red viaria o espacio libre publico oprivado.

b) Este acceso serd mediante puerta peatonal de chapa con marco de hierro
convenientemente pintado con objeto de evitar la corrosiéon del mismo. La anchura de la
puerta no podrd ser superior a los 92,5cm.

Articulo 4.2.4  Forjados sobre-elevados de la rasante

1. En el caso de que el forjado de suelo de planta baja quedara a una cota superior a una grada
de la rasante de la calle, se contemplard desde el Proyecto que los accesos a los locales se
realicen mediante gradas sobre rampa-

Esta rampa arrancara de la linea de encuentro entre el plano de la fachada y la rasante de la
acera (alineacion de la edificacion).
2. Ladistribucidn de las rampas se realizara en base al siguiente criterio:

Una cada 80,00 m2 de superficie construida.
Una cada 8,00 ml de fachada.
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3. La grada sobre rampa se dispondrd de modo que, en caso de que resulte técnicamente
posible, se encuentre comprendida dentro de la parcela privada, y evitando ocasionar
perjuicios a otras parcelas colindantes.

4. La anchura minima de cada rampa serd de 1,20 ml.
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Capitulo 4.3 CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES

Articulo 4.3.1 Instalaciones urbanas colectivas

Serd admisible y deseable la creacidn de instalaciones urbanas colectivas, siempre que resulten mas
eficientes que la suma de instalaciones individuales, o conlleven mejoras tales como la reducciéon
del consumo de agua o la utilizacidn de energias renovables.

Tales instalaciones podran ser de abastecimiento de agua caliente sanitaria, de calefaccién (district
heating) o climatizacién, de suministro de electricidad proveniente de fuentes de energia
renovables, de recirculacidon de aguas pluviales y grises para su reutilizacién, u otras de similares
caracteristicas.

Articulo 4.3.2 Condiciones del suministro de agua potable e instalaciones de fontaneria

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la
dotacion suficiente para las necesidades propias deluso.

En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 1138/1990 de 14 de Septiembre (B.O.E. nimero
226), por el que se aprobd la "Reglamentacién Técnico Sanitaria para el abastecimiento y control
de calidad de las aguas potables de consumo humano" Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero
(BOE n245, del 21 de Febrero de 2003), por el que se establecen los criterios sanitarios de la
calidad del agua de consumo humano (art. 7) y en virtud de las facultades propias de este Plan
General, no se podran otorgar licencias para construccién en ningun tipo de edificio, hasta tanto
no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través
del sistema de suministro municipal o bien a través de otro distinto, y se acredite la garantia
sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el
anteriormente citado Real Decreto. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro
municipal, debera justificarse su procedencia, la forma de captacién, emplazamiento, aforos y
analisis, y garantia de su suministro.

2. Enlas soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacién de fontaneria,
se resolvera:

- En las zonas en que no se garantice el suministro de agua a la presién necesaria, se instalaran
grupos de presion y depdsitos acumuladores que cubran las necesidades de la demanda.
Dichos depdsitos dispondran de una valvula que impida que los golpes de ariete producidos
por el bombeo se transmitan a la red general. Asimismo, cada depdsito dispondra de:

- Llave y vélvula de retencién a la entrada y valvula de seguridad en la parte superior que evite
sobrepresiones, asi como llave de corte a la salida, mandmetro y desagilie conectado al
alcantarillado, con llave decorte.

- Seran de materiales no oxidables, provistos del sello de la Delegacién de Industria para
trabajar a 10 Kg/cm2.

- En edificios de tipo colectivo, pabellones adosados, edificacion en hilera o similares, solo
podra emplearse el sistema de contadores divisionarios, que se alojara en un lugar accesible
de uso comun del inmueble, con acceso directo e independiente desde el portal, estando
prohibido el sistema de contador general.

- La mezcla de agua fria y caliente en los grifos de bafieras, duchas, lavabos, fregaderos y
lavaderos, de forma que pueda ser regulada por el usuario, con la posibilidad de desagtlie en
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todo punto de consumo.

- La independencia parcial de la instalacidon por medio de llaves de paso en cada local hiumedo,
sin que se impida el uso en los restantes puntos de consumo.

- La previsién en cada acometida de un espacio para la instalacion de un contador, con dos
llaves de paso y valvula de retencién a la salida del contador.

- La disposicion en cada columna de la red general de una llave de vaciado, y la instalacidn de
valvulas de retencién de cada columna o de la bateria de contadores cuando exista.

- La disposicion de llaves de paso en la entrada y salida de los generadores de agua caliente, y
también la posibilidad de purgado de aire en la instalacién de agua caliente sanitaria,
excepto en instalaciones individuales equipadas con aparatos productores que den servicio a
una solaplanta.

- La instalacién de los elementos o equipos reguladores de presidn, cuando existan, en un
local con sumidero.

- La proteccién contra las heladas en todos los tramos donde exista este riesgo, y la
calorifugacién de las canalizaciones de agua caliente cuando atraviesen locales no
calefactados o discurran por el exterior.

- El trazado de las conducciones de agua fria y caliente en las condiciones de separacion entre
ellas, y respecto de las conducciones eléctricas y focos de calor, indicadas en la Normativa
vigente de obligatorio cumplimiento, y la posibilidad de la libre dilatacién de las
canalizaciones, respecto a si misma y en los encuentros con otros elementos constructivos,
asi como la proteccidon de los materiales de la instalacion, de la agresiéon ambiental, de otros
materiales no compatibles y del agua fria o caliente.

Articulo 4.3.3 Desaglies de pluviales

El desaglie de las bajantes de aguas pluviales se resolvera en el interior de la finca sin que éste ni las
arquetas invadan la via publica y con una Unica acometida a la red publica de saneamiento.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por
debajo de la acera hasta la cuneta.

Se admitira la posibilidad de utilizacién de agua de lluvia para usos domésticos que no requieran
agua potable: cisternas de inodoros, riego de zonas verdes, etc., de tal forma que se reduzca el
consumo de agua potable con la consiguiente disminucién del nimero de metros cubicos de agua
enviados a ladepuradora.

Articulo 4.3.4  Evacuacidn de aguas residuales

1. Lasinstalaciones de saneamiento quedaran definidas por:

- La capacidad de evacuacion de aguas sucias en el edifico, en base a las dotaciones indicadas
en la normativa vigente de obligado cumplimiento.

- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, mediante arquetas
cuando la red sea enterrada y con registros cuando sea suspendida, situadas en cualquier
caso en el interior de lafinca.

- La situacion de una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de
saneamiento y la red general de alcantarillado, situada en el interior de la finca.

- La disposicion de una arqueta separadora de fangos, grasas o materiales cuyo vertido no
resulta admisible a la red general de saneamiento antes de la arqueta o pozo general de
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registro, procedentes de garaje-aparcamiento y otras que contengan materias no admisibles.

2. En el suelo sin destino urbano donde no existe red general de alcantarillado, el vertido de aguas
residuales podra hacerse a pozos absorbentes, previa depuraciéon en fosa séptica, o a estacién
depuradora.

Para poder verter las aguas residuales a los pozos absorbentes por sistema de depuradora
intermedia, la instalacién debera garantizar las siguientes condiciones minimas para las aguas
depuradas.

- Materiales decantables: 0,3 ml/I.
- KMno4: 100 mg/I.
- DBO5: 25 mg/I.

Los materiales decantables se mediran al cabo de dos horas y el consumo de permanganato, asi
como la D.B.0,, se determinara en el agua que sobrenada.

3. En las instalaciones de depuracidn se garantizard ademas que el ruido producido y trasmitido
cumplird la normativa existente sobre niveles de emisidon de ruidos, asi como que no produzcan
malos olores.

Para aguas residuales industriales el sistema de depuracion deberd merecer la aprobacidn previa
del organismo competente.

El Ayuntamiento podra ordenar que, en el plazo de cuarenta y ocho horas, se proceda al vaciado de
las cdmaras de cienos cuando los signos externos y otras causas suficientes a su juicio asi lo
aconsejen.

Articulo 4.3.5 Evacuaciéon de humos

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque
dicha salida tenga caracter provisional, excepto en el caso de salidas de calderas estancas
individuales de gas.

Los conductos de chimeneas deberan resolverse individualmente en cada inmueble, como
instalacion propia del edificio. Su instalacion mancomunada exigird su inscripcidn como
servidumbre mediante escritura publica en el Registro de la Propiedad.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para
evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de
humos cause molestias o perjuicios a terceros.

Los conductos se elevaran como minimo 1,5 metros por encima de la cubierta mas alta situada a
distancia inferior a ocho metros.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida
de humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios, llegando al empleo preceptivo de
purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de
calefaccidn y salida de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o
cafeterias.

Las instalaciones de evacuacidon de humos y gases quedaran definidas por su capacidad de tiro
basado en:
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- Las necesidades de evacuacion de humos y gases procedentes de la combustién.
- Las Normas técnicas de disefio y toda aquella normativa vigente y de obligatorio
cumplimiento.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacién, se resolvera:

- Que por un mismo conducto no puedan evacuarse humos o gases que procedan de diferentes
combustiones.

- La instalacién de un conducto especifico para la evacuacidon de humos, para todo aparato
donde se produzca combustion, exceptuandose las cocinas en viviendas y los aparatos cuya
potencia calorifica sea inferior a 15.000 Kcal/hora.

- El remate del conducto sobre la cubierta para facilitar la aspiracién teniendo en cuenta los
vientos y las condiciones del entorno.

- La estanqueidad de los conductos y su trazado recto yvertical.

- El aislamiento térmico de los conductos, de modo que dispongan al menos del aislamiento que
proporciona un tabique de 0,05 ml de espesor, como recubrimiento.

- La proteccion de los materiales de los conductos de la agresion ambiental, de otros materiales
no compatibles y de los humos y gases aevacuar.

Articulo 4.3.6  Evacuacion de basuras

Todos los edificios de nueva planta (excepto en rehabilitaciones) de uso terciario o equipamiento
contaran con un local para los cubos de basura en planta baja.
1. La instalacidn de la evacuacién de basuras se definird por su capacidad de recogida vy
almacenamiento, en funcién de las necesidades de los usuarios, segin condiciones higiénicas, y
de almacenamiento, y demas reglamentaciénvigente.
2. Enlasolucidn de los elementos constructivos que comportan la instalacién se resolvera:

- Las medidas del cuarto de basuras y almacenamiento de cubos con una superficie minima

de5 m2.

- En las instalaciones con conducto de vertido se cumplird la normativa sectorial vigente.

- El aislamiento acustico del conducto de modo que sea como minimo el conseguido por un
tabicén de ladrillo hueco.

- El conducto de vertido podra servir como conducto de ventilacion siempre que sea
independiente hasta cubierta.

- La resistencia a la combustion, permeabilidad y putrefacciéon de los conductos, debiendo
ser sus paramentos lisos, con angulos redondeados y revestidos de material lavable.

3. Complementariamente regiran las condiciones de la Ley 7/2022, de 8 de abril (BOE n285, del 9
de Abril de 2022), de residuos y suelos contaminados para una economia circular asi como las
previstas en el Decreto 49/2009, de 24 de febrero (BOPV n254, del 18 de Marzo de 2009), por el
que se regula la eliminacién de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucidon de los
rellenos y posteriores modificaciones, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 10/2021,
de 9 de diciembre, de Administracién Ambiental de Euskadi.

4. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido. Podran autorizarse en casos
muy especiales y plenamente justificados, previo informe al Servicio Municipal correspondiente.

Articulo 4.3.7 Instalaciones de energia
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1. Instalaciones de electricidad.

Todos los edificios contaran con instalacion interior de electricidad, bien mediante conexién a la red
general, bien por medio de fuentes de generacidn propias.

Las acometidas eléctricas y los armarios de maniobra de cualquier edificio o instalacién se
realizardn en subterrdneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni sobrepuestos a la
fachada.

Para la concesién de licencias serd exigible la justificaciéon del cumplimiento de las disposiciones
legales vigentes.

2. Instalaciones de gas.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacién las
condiciones impuestas por la normativa vigente, por las ordenanzas correspondientes emanadas
del Ayuntamiento, y las propias de la compafiia suministradora del combustible.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la red, se resolvera el tendido de
canalizaciones a base de galerias técnicas registrables o patios, preservando las fachadas con visién
directa desde espacios de uso publico.

Las acometidas y canalizaciones de gas y los armarios de maniobra de cualquier edificio o
instalacidon se realizaran en subterraneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni
sobrepuestos a la fachada. En los edificios existentes, cuando resulte imposible cumplir lo anterior
y asi quede justificado técnicamente, podrd permitirse que las canalizaciones discurran por
fachadas no visibles desde los espacios de uso publico. Excepcionalmente, también con
exclusividad para edificios existentes y previa justificacién técnica de la imposibilidad material del
cumplimiento de lo anteriormente expresado, podrd autorizarse que los elementos indicados
discurran por la fachada principal de la edificacidn siempre y cuando en su ejecucion, ademas del
cumplimiento de las normas técnicas sectoriales propias de cada instalacién o servicio, se garantice
de forma adecuada su mimetizacion, esto es, la preservacién de las condiciones estéticas de la
edificacién, asi como las condiciones de seguridad de la misma. Las soluciones técnicas
constructivas que se propongan en cada supuesto deberan ser informadas favorablemente por los
Servicios Técnicos Municipales los cuales, en orden al cumplimiento de los objetivos indicados
anteriormente, sefalardn las correcciones que deberdn efectuarse en las soluciones propuestas vy,
si resultara necesario, las alternativas a los mismos como condicidon de su autorizacidon. En los
edificios sometidos a normas de proteccidn, todo lo anteriormente dispuesto en el presente
apartado, tendra caracter subsidiario respecto de la especifica regulaciéon del régimen especial
correspondiente.

3. Instalaciones de energia solar.

Todas las edificaciones de nueva planta deberdn prestar especial atencién a los aprovechamientos
solares pasivos, previendo superficies captoras, acumuladores y haciendo especial hincapié en el
espesor y calidad de los aislamientos.

Se recomienda que la edificacion de nueva construccién prevea de acuerdo con lo dispuesto en su
correspondiente proyecto técnico, espacio y condiciones de instalacion suficientes para la posible
ubicacidn de una instalacién receptora de energia solar suficiente para las necesidades domésticas
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y de servicio propias del edificio. Esta previsidén tendrd en cuenta el impacto estético visual, sobre
todo en zonas de especial salvaguarda ambiental, quedando incluida en la envolvente de cubierta
segun la ordenanza de aplicacion.

Los paneles captadores se incluyen en las construcciones admitidas por encima de la altura maxima
de edificacion. Le seran de aplicacién las condiciones reguladas por esta norma.

Articulo 4.3.8 Servicios telefénicos

1. Todos los edificios de nueva construccion deberdn construirse con previsién de las
canalizaciones telefdénicas, con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio
telefénico.

2. Lasinstalaciones de telefonia e interfonia quedardn definidas en basea:

—  La posibilidad de conexidn inmediata con la red telefénica publica.

— La posibilidad de intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal
hasta cada local.

La acometida telefdnica y los armarios de maniobra de cualquier edificio o instalacién se realizara
en subterraneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni sobrepuestos a la fachada.

3. La canalizacién general se realizara en subterrdneo y por el interior de los edificios y nunca en
aéreo ni sobrepuestos a la fachada. En los edificios existentes, cuando resulte imposible cumplir lo
anterior y asi quede justificado técnicamente, podrd permitirse que las canalizaciones discurran por
fachadas no visibles desde los espacios de uso publico. Excepcionalmente, también con
exclusividad para edificios existentes y previa justificacion técnica de la imposibilidad material del
cumplimiento de lo anteriormente expresado, podra autorizarse que los elementos indicados
discurran por la fachada principal de la edificacién siempre y cuando en su ejecucidn, ademas del
cumplimiento de las normas técnicas sectoriales propias de cada instalacidn o servicio, se garantice
de forma adecuada su mimetizacion, esto es, la preservacion de las condiciones estéticas de la
edificacién, asi como las condiciones de la seguridad de la misma. Las soluciones técnicas
constructivas que se propongan en cada supuesto deberan ser informadas favorablemente por los
Servicios Técnicos Municipales los cuales, en orden al cumplimiento de los objetivos indicados
anteriormente, sefalardn las correcciones que deberan efectuarse en las soluciones propuestas vy,
si resultara necesario, las alternativas a los mismos como condicién de su autorizacién. En los
edificios sometidos a normas de proteccidn, todo lo anteriormente dispuesto en este apartado
tendra caracter subsidiario respecto de la especifica regulacion del régimen especial
correspondiente.

Articulo 4.3.9  Servicios postales

Todo edificio dispondra en el portal, o en un espacio comun facilmente accesible desde el
exterior, de buzones para correspondencia, de acuerdo con el Reglamento de los Servicios de
Correos.

Articulo 4.3.10 Instalaciones de calefaccion

Todo edificio de nueva construccién, en el que existan locales destinados a la permanencia
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sedentaria de personas, debera contar con instalacion de calefaccion o acondicionamiento de
aire. En el proyecto de la instalacidn, debera buscarse la solucion de disefio que conduzca a un
mayor ahorro energético, asi como a la utilizaciéon de energias limpias.

Articulo 4.3.11 Instalacién de acondicionamiento de aire y ventilacidn

1. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen,
requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y
climatizacion del local se hara exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de
un local sdélo por procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion de aire acondicionado
no se traducird en inexistencia de ventanas o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y
ventilacién natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecdnicos seran
complementarios.

2. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio
que le sea de aplicacién y aquella otra que puedan imponerle los Departamentos Municipales
competentes en lamateria.

Se autoriza la ventilacion forzada de locales no vivideros.

Para garantizar la ventilacion de los locales en planta baja, se establece la obligacion de disponer
por cada 60 m2u de lonja, de una chimenea de 150 cm2 de seccién minima.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran definidas por la capacidad de renovacién del aire
de los locales en base a:

- La seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases tdxicos y
explosivos.

- Las condiciones higiénicas de renovaciéon de aire indicadas en la normativa vigente de
obligado cumplimiento.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacion de ventilacidn, se
resolvera:

- Un sistema de ventilacidn por conducto en las cocinas, independientemente de la ventilacién
natural por huecos de fachada y del posible conducto de evacuacidon de humos y gases de
combustion.

- La disposicion de un orificio de seguridad a ras de suelo con una secciéon 150 cm2 en locales
donde se empleen combustibles gaseosos mas densos que el aire.

- Un sistema de ventilacion por conducto en los cuartos de aseo que no ventilen directamente
al exterior o a patio.

- Un sistema de ventilacion por conducto en los cuartos de basura, admitiéndose los
conductos de vertido para este fin, pudiendo tomarse del exterior o de otro local ventilado la
toma de aire derenovacion.

- La ventilacién de los cuartos de calderas mediante un sistema de ventilacién por conducto,
no admitiéndose la instalacion de evacuacién de humos para este fin, de acuerdo con la
normativavigente.

- Las entradas de aire suficiente para la combustién en los locales donde se utilicen
combustibles gaseosos.

- La posibilidad de ventilacién por extraccién mecdnica en los garajes-aparcamientos, ademas
de una minima de seguridad por tironatural.
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- En los sistemas colectivos de ventilacidon por conducto, el entronque con el colector de los
conductos individuales de modo que forme un angulo menor de 45° con la vertical.

- La verticalidad de los conductos, quedando sus paredes interiores lisas y aisladas de
enfriamientos que puedan perjudicar el funcionamiento del sistema.

- La proteccién de los materiales de los conductos de la agresién ambiental y de otros
materiales no compatibles.

Para la justificacidn de las caracteristicas técnicas de los sistemas de ventilacion forzada, se exigira
un certificado de funcionamiento del sistema emitido por laboratorio homologado, que se
presentara con el certificado de fin de obra.

Articulo 4.3.12 Instalaciones de agua caliente

En edificios de nueva planta, y en obras de reforma, rehabilitacion y renovacion, debera existir
instalacidn de agua caliente en todos los aparatos sanitarios destinados a la higiene y aseo de las
personas, asi como en los utilizados para la limpieza doméstica, preferentemente con sistemas
mezcladores.

En edificios colectivos con instalacién de agua caliente centralizada, sera obligatoria la colocacion
de contadores individuales para este servicio.

Articulo 4.3.13 Instalaciones de TV y Radio

1. En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva y en aquellas adscritas a un uso
distinto, en que se prevea la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de
distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de TV y FM.

2. El mastil de la antena se situara sobre un elemento resistente destinado a este fin, de forma
gue no causen sus fijaciones perjuicios al recubrimiento de la cubierta. La canalizacién general de
distribucién se realizara en subterrdneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni
sobrepuestos a la fachada. En los edificios existentes, cuando resulte imposible cumplir lo anterior
y asi quede justificado técnicamente, podra permitirse que las canalizaciones discurran por
fachadas no visibles desde los espacios de uso publico. Excepcionalmente, también con
exclusividad para edificios existentes y previa justificacién técnica de la imposibilidad material del
cumplimiento de lo anteriormente expresado, podrad autorizarse que los elementos indicados
discurran por la fachada principal de la edificacién siempre y cuando en su ejecucién, ademas del
cumplimiento de las normas técnicas sectoriales propias de cada instalacién o servicio, se
garantice de forma adecuada su mimetizacién, esto es, la preservacion de las condiciones
estéticas de la edificacién, asi como las condiciones de la seguridad de la misma. Las soluciones
técnicas constructivas que se propongan en cada supuesto deberdn ser informadas
favorablemente por los Servicios Técnicos Municipales los cuales, en orden al cumplimiento de los
objetivos indicados anteriormente, sefialaran las correcciones que deberan efectuarse en las
soluciones propuestas vy, si resultase necesario, las alternativas a los mismos como condicion de su
autorizacion. En los edificios sometidos a normas de proteccidn, todo lo anteriormente dispuesto
en este apartado tendra cardcter subsidiario respecto de la especifica regulacion del régimen
especial correspondiente.

3. Se evitard que las antenas deterioren la imagen urbana del edificio—Se situaran
obligatoriamente en la cubierta y nunca en lafachada.
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Articulo 4.3.14 |nstalacién de aparatos elevadores

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras y rampas
mecanicas.

a) Montacoches

Independientemente de las rampas de acceso obligatorias segun el Articulo 5.03.69, podran
instalarse opcionalmente aparatos montacoches para el acceso a garajes, con la superficie
necesaria al funcionamiento correcto de la instalacion. El espacio horizontal de espera tendra unas
dimensiones minimas de 3,50 x 5,50 m. Se adoptaran las soluciones técnicas que garanticen la no
transmisién de vibraciones al resto del edificio.

Cuando la dimension del solar haga inviable la construccion de rampa, la autorizacién municipal
para la instalacién exclusiva de montacoches serd con caracter excepcional y siempre que no
plantease interferencias. En este caso, la dotacidn de montacoches sera de uno cada 20 plazas o
fraccion.

Articulo 4.3.15 Instalaciones de Telecomunicaciones

La canalizacién general de distribucidn se realizarad en subterraneo y por el interior de los edificios y
nunca en aéreo ni sobrepuestos a la fachada. En los edificios existentes, cuando resulte imposible
cumplir lo anterior y asi quede justificado técnicamente, podra permitirse que las canalizaciones
discurran por fachadas no visibles desde los espacios de uso publico. Excepcionalmente, también
con exclusividad para edificios existentes y previa justificacion técnica de la imposibilidad material
del cumplimiento de lo anteriormente expresado, podra autorizarse que los elementos indicados
discurran por la fachada principal de la edificacién siempre y cuando en su ejecucidn, ademas del
cumplimiento de las normas técnicas sectoriales propias de cada instalacién o servicio, se garantice
de forma adecuada su mimetizacion, esto es, la preservacion de las condiciones estéticas de la
edificacidn, asi como las condiciones de la seguridad de la misma.

Las soluciones técnicas constructivas que se propongan en cada supuesto deberdn ser informadas
favorablemente por los Servicios Técnicos Municipales los cuales, en orden al cumplimiento de
los objetivos indicados anteriormente, sefialardn las correcciones que deberan efectuarse en las
soluciones propuestas y, si resultase necesario, las alternativas a los mismos como condicién de su
autorizacion.

En los edificios sometidos a normas de proteccion, todo lo anteriormente dispuesto en este
apartado tendrd cardcter subsidiario respecto de la especifica regulaciéon del régimen especial
correspondiente.
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Capitulo 4.4 CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LA EDIFICACION

Articulo 4.4.1 Seguridad en acceso a fincas y a edificios

Como medida de implantacion para la seguridad desde la perspectiva de género, se cuidara
especialmente la visibilidad del acceso a fincas y edificios, tanto en lo referente a la permeabilidad
visual del espacio que lo rodea, como a la iluminacién de los accesos a fincas y edificios. En este
sentido, se cumpliran las siguientes determinaciones:

1. Los accesos a fincas o portales se dardn, siempre que sea posible, desde espacio publico, es
decir, desde una calle, plaza, parque, etc. En caso de que la parcela linde con varios espacios
publicos, el acceso a la finca o edificio se dispondra, preferentemente, desde el espacio publico
principal. Los técnicos municipales podran determinar que el acceso debe ser por otro espacio
diferente, de forma justificada. En caso de que la parcela no dé frente a espacio publico, los
accesos se dispondran desde el espacio privado comin mds amplio existente en torno a la
parcela.

2. Las parcelas Unicamente accesibles a través de las servidumbres de paso fijadas sobre otras
parcelas, deberan probar la existencia de tal servidumbre mediante los documentos
oportunos, y estaran exentos de cumplir el punto anterior.

3. Los accesos a fincas y edificios se dispondran de modo que se evite crear recovecos o utilizar
elementos que dificulten la visibilidad. Se cuidara en especial la disposicidon de las marquesinas
de acceso a las fincas, el acceso a los portales y la transparencia del propio portal, asi como la
jardineria en torno a tales elementos, de modo que no sirva de escondrijo.

4. Se iluminardn adecuadamente los accesos a fincas y a edificios, de forma suficiente y
equilibrada, disponiendo las luminarias de modo que no se creen sombras que puedan servir
de escondrijo. Se evitaradn destellos que puedan disminuir la visibilidad de los accesos.

5. El cuidado de la permeabilidad visual y la iluminacidon serdn de aplicaciéon a su vez a los
trayectos que discurren desde el acceso a la finca hasta el acceso al edificio.

6. Para los edificios unifamiliares aislados que se encuentren en una finca no compartida con mas
viviendas totalmente cercada, siempre que el acceso a la finca disponga de medidas de
seguridad suficientes para establecer un control de acceso, sélo sera de aplicacién lo
establecido para el acceso a la finca.

Articulo 4.4.2  Seguridad en el interior de los portales

1. Como medida de implantacion para la seguridad desde la perspectiva de género, en las nuevas
construcciones, se cuidara la distribucion del portal, de modo que constituya un espacio
amplio poco fragmentando, procurando la visibilidad del trayecto que va desde el acceso al
portal hasta el ascensor y la escalera.

Se evitaran los recovecos y la utilizacion de elementos que dificulten la visibilidad, y se
iluminara el espacio adecuadamente.
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La fachada del portal se construird preferentemente con materiales transparentes, para
asegurar la visibilidad y la permeabilidad visual, tanto desde el interior hacia el exterior, como
desde el exterior hacia el interior.

Se dispondrd de elementos de seguridad en el acceso a los edificios, tales como cierre
mediante llave y portero automatico o videoportero.
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Capitulo 4.5 CONDICIONES DE AHORRO ENERGETICO DE LA EDIFICACION

Articulo 4.5.1 Aislamiento térmico de la edificacién

Articulo 4.5.2  Rehabilitacién energética de edificios preexistentes

1.

En aplicacion del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, sera posible ocupar las
superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables para la
realizacion de obras que consigan reducir al menos, en un 30 por ciento la demanda
energética anual de calefaccion o refrigeracion del edificio, cuando no resulte viable,
técnica o econdmicamente, ninguna otra solucién y siempre que quede asegurada la
funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demas elementos del dominio publico.

Se establecerda por parte del Ayuntamiento la cesidén de uso del vuelo por el tiempo en que
se mantenga la edificacion o, en su caso, su recalificacidn y desafectacion, con enajenacion
posterior a la comunidad o agrupacién de comunidades de propietarios correspondiente.

Del mismo modo, podran ocuparse con el mismo fin espacios libres privativos y superficies
comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y
soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo.

Las obras de rehabilitacion energética de los edificios preexistentes consistiran en:

a) la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del
edificio, o el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b) la instalacion de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o cubiertas.

c) la realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacién de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando
consigan reducir el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio,
al menos, en un 30 por ciento.

d) La realizacidn de obras en zonas comunes o viviendas que logren reducir, al menos,
en un 30 por ciento, el consumo de agua en el conjunto del edificio.

Este documento de normas establece las medidas necesarias para garantizar la aplicacion
de la regla basica establecida en los parrafos anteriores.

Cuando fuere preciso ocupar bienes de dominio publico pertenecientes a otras
Administraciones, los Ayuntamientos podran solicitar a su titular la cesién de uso o
desafectacion de los mismos, la cual procederd, en su caso, de conformidad con lo previsto
en la legislacion reguladora del bien correspondiente.

Cuando las actuaciones referidas en los apartados anteriores afecten a inmuebles
declarados de interés cultural, se buscaradn soluciones innovadoras que permitan realizar
las adaptaciones que sean precisas para garantizar la rehabilitacion energética del edificio,
sin perjuicio de la necesaria preservacion de los valores objeto de proteccién. En cualquier
caso, deberan ser informadas favorablemente, o autorizadas, en su caso, por el érgano
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competente para la gestion del régimen de proteccidon aplicable, de acuerdo con su propia
normativa.

Articulo 4.5.3 Aumento del volumen edificado por motivos de rehabilitacion energética

El aumento de volumen de las edificaciones debido a las obras realizadas para la rehabilitacién
energética de un edificio, no computard a efectos del volumen edificable, ocupacién sobre la
parcela, o distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alineaciones.
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Capitulo 4.6 CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION

Articulo 4.6.1 Condiciones particulares de los cierres de parcela

Se admite un cerramiento opaco de altura maxima igual a 70 cm. El resto, hasta un maximo de 1,85
ml, sera traslucido, metalico, de madera o con setos vegetales. Se permitira la colocacién de armarios
para contadores integrados en el propio cierre, asi como marquesina que cubra el acceso a la parcela.

Los cerramientos laterales entre distintas parcelas podran ser totalmente opacos hasta una altura
maxima de 1,85 m.

Se podra regular de forma diferenciada el cierre de parcela para zonas de ordenanzas concretas, zonas
de proteccioén y suelo no urbanizable.

Articulo 4.6.2  Condiciones particulares de las marquesinas de acceso a la parcela

Las parcelas urbanas residenciales que hayan sido cercadas conforme a lo regulado en el articulo
anterior, podrdn disponer de una marquesina que sirva de refugio de la lluvia, el viento o el sol en el
acceso peatonal a su parcela.

Esta marquesina cumplira las siguientes determinaciones:

- Ni la marquesina ni la estructura que la sostiene invadira en ningun caso el
espacio publico.

- El retranqueo de la puerta de acceso a la parcela con respecto a la
alineacion oficial de la parcela no serd superior a medio metro.

- La marquesina no sobresaldrd mds de medio metro hacia los laterales, es
decir, en la direccién longitudinal del cierre de parcela, medido con respecto a las hojas
practicables de las puertas de acceso a la parcela.

- La altura libre bajo la marquesina, medida en el punto mds desfavorable,
sera de al menos 2,50m.

- La altura maxima de coronacion de la marquesina, medida en el punto mas
desfavorable, no sera superior a 4metros.

- Quedan prohibidas las marquesinas que para su construccidn requieran de
la tala o poda del arbolado existente.

- Las marquesinas deberan respetar el estilo y la calidad arquitectdnica de los
edificios a los que sirven y/o integrarse correctamente en el cierre de parcela, y deberan
disefiarse de forma que no viertan aguas pluviales directamente a la via publica.

Articulo 4.6.3 Condiciones particulares de las fachadas

1. No podran instalarse en las fachadas materiales o elementos que puedan suponer riesgo para
losviandantes.

2. Ninguna instalacion de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o
extractor podra sobresalir del plano exterior de la fachada y plano envolvente de cubierta de
forma que suponga un detrimento de su calidad estética o molestias a los viandantes, como
goteo, etc.

De ubicarse instalaciones de este tipo, su salida no podra colocarse a menos de 3 ml sobre la
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acera.

La utilizacion de plantas porticadas o soportales solo sera admisible en aquellos casos en que a
juicio de los servicios técnicos no se lesionen los valores ambientales de la zona. En estas zonas
los elementos verticales de apoyo no podran rebasar la linea de alineacién oficial. Su seccidn
debera permitir el uso publico permanente.

En estos elementos porticados no se permitirdn instalaciones vistas bajo el forjado,
debiéndose buscar soluciones de falsos techos continuos.

En obras de rehabilitacion de edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al
Cdédigo Técnico de la Edificacion, que afecten de manera integral a una o varias fachadas de un
edificio, se permite la instalacién de un sistema de aislamiento por el exterior del edificio, con
proyecto integral para la mejora de la eficiencia energética y/o la proteccién acustica del
edificio, redactado por técnico/a competente. Estas intervenciones se deberan ajustar a las
autorizadas por el régimen de catalogacién de cada edificio, o cualquier otra establecida a
régimen particular.

El recrecido maximo de la fachada serd de 20 centimetros, siempre mediante intervenciones
gue abarquen el conjunto del edificio, resultando opcional la inclusidn de la planta baja en la
intervencién, y que no aumenten la superficie Util. No se establecen materiales especificos a
emplear para ello.

En edificios colindantes con otros en los que se hubiera actuado previamente en la planta baja
ocupando el espacio publico, las plantas bajas de ambas deberan estar alineadas, salvo que se
justifique su inviabilidad técnica.

Si la rehabilitacion tiene por objeto la mejora de la eficiencia energética del edificio, esta
mejora se debera de justificar presentando junto a la solicitud de la licencia urbanistica
correspondiente, el Certificado Energético del Edificio antes de la intervencion y el del
proyecto presentado.

Si la rehabilitacién tiene por objeto la mejora de la proteccién acustica del edificio, esta mejora
se deberda de justificar presentando junto a la solicitud de la licencia urbanistica
correspondiente, la Ficha Justificativa del Documento Basico de Proteccidn Frente al Ruido del
Cédigo Técnico de la Edificacién (DB-HR) o documento equivalente, del edificio antes de la
intervencidn y el del proyecto presentado.

En edificios que formen conjuntos con proyecto o composicidn unitaria bien en manzana
cerrada, o en otros tipos de agrupacién de edificios, los proyectos de rehabilitacion que se
quieran acoger al punto anterior, deberan responder a una “solucién comun” para el conjunto
de edificios, si bien podran ejecutarse de forma individualizada, siendo la unidad minima de
ejecucion el portal. Estos proyectos resolveran la integracién arquitectdnica de las fachadas a
rehabilitar con las de los edificios sin rehabilitar colindantes, para salvaguardar la imagen
urbana.

Al objeto del mantenimiento de la coherencia formal de las fachadas, esta solucion comun
debera contemplar por lo menos:

- Memoria justificativa debidamente motivada de la integracion arquitectdnica de
cada una de las fachadas a rehabilitar con las de los edificios colindantes. La solucién
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adoptada debera de incluir la integracidn de los elementos comunes que dan servicio a
otros edificios, tales como la instalacién eléctrica, bajantes, etc.

- Documentacién gréafica que represente el estado modificado de los alzados vy la
volumetria de las fachadas sobre las que se pretende actuar, incluyendo las fachadas
colindantes, al completo y con el mismo grado de detalle.

- Detalles constructivos acotados a escala 1:10 o 1:20 de las secciones horizontales
de los encuentros entre la nueva fachada y los edificios colindantes, donde se
especificaran los materiales empleados y susespesores.

Articulo 4.6.4  Condiciones particulares de las medianeras

1.

Si las nuevas edificaciones, en cumplimiento de las condiciones impuestas en las presentes
Normas, dieran lugar a patios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma similar a
las fachadas en sus materiales, textura, color ytonos.

Por razones de ornato publico general, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de obras de
medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y estética, de comun
acuerdo con los propietarios delinmueble.

Cuando como consecuencia de la construccién de un nuevo edificio -de acuerdo con las
presentes Normas- adosado a otro ya existente o de simultanea construccién, permanezca
parte de la medianeria del nuevo edificio al descubierto, rebasando el fondo edificado del
colindante o por diferencia de altura de coronacién, debera aplicarse la misma terminacion
que en la fachadaposterior.

En los edificios de nueva construccién colindantes con solares, las fachadas medianeras
deberan cumplir la Normativa vigente en sus aspectos térmicos y acusticos. Asi mismo, su
acabado exterior debera ser raseado, pintado e impermeabilizado, prohibiéndose
expresamente tratamientos como el poliuretano proyectado o similares.

Si por las caracteristicas de un nuevo edificio construido al amparo de las presentes Normas,
resultara que éste es inferior al colindante en fondo edificable y/o altura o bien dispone de
patios de luces adosados a medianerias y éstas no estdn como minimo raseadas y pintadas e
impermeabilizadas, el propietario del nuevo inmueble vendra obligado a trasdosar estos
elementos que como consecuencia de la nueva construccion queden vistos del edificio
contiguo, debiéndose garantizar el buen aspecto estético, impermeabilidad y seguridad de la
solucion aplicada. En cualquier caso, se respetaran los huecos de luces.

La obligacion citada en el parrafo anterior no sera de aplicacién en caso de que el edificio
colindante se encuentre disconforme con el planeamiento en lo referente a fondo edificable y
altura, y esa disconformidad resulte coincidente con las medianeras que se han dejado a
descubierto por la construccion del nuevo edificio. En ese caso, serd el propietario del
inmueble afectado el que se encuentre obligado a trasdosar la parte de su medianera que
haya quedado descubierta.

El Ayuntamiento podra definir una Ordenanza particular referente al tratamiento de
medianerias que establezca criterios de disefios y estéticos.
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8. En edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al Cddigo Técnico de la
Edificacion en los que se realicen obras de rehabilitacion para la mejora de la eficiencia
energética y/o la proteccion acustica del edificio, que tengan medianeras o partes de ellas que
no estén cubiertas por las edificaciones de las parcelas colindantes, se permitira que se actue
como en las fachadas pudiendo hacer los recrecidos establecidos fuera de las alineaciones de
la propiedad, siempre que se cuente con la necesaria autorizacion de la propiedad de la
parcela afectada.

Articulo 4.6.5 Condiciones particulares de los salientes, cuerpos volados de edificacién y entrantes

1. La alineacién exterior del edificio fijada por el presente Plan General podra ser rebasada con
los vuelos que establezca la ordenanza correspondiente de edificacién. Cualquier actuacion
gue se pretenda ejecutar sdlo podra realizarse si se ajusta a las intervenciones autorizadas por
el régimen de catalogacion de cada edificio, o cualquier otra establecida a régimen particular.
Lo regulado mediante la ordenanza de aplicacidén se superpone a esta regulacién general.

2. Enlas zonas en que se establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el terreno que
se determine por éste por ninguna construccién sobre rasante, salvo por vuelos, excepto
cuando la ordenanza que le corresponde lo prohiba. En estos casos, los vuelos deberan
disponerse sobre el espacio libre privado de la parcela, y se respetard la distancia entre
edificaciones regulada por ordenanza, de modo que la distancia minima entre el elemento
volado y el limite de la parcela sea la mitad de su valor.

3. Se permitird que en obras de rehabilitacién para la mejora de la eficiencia energética y/o la
proteccion acustica de edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al Codigo
Técnico de la Edificacion, se pueda tener el recrecido establecido para las fachadas segun lo
regulado en este documento de Normas, sin que sea de aplicacién para estos casos la
limitacién del vuelo.

4. En patios de manzana Unicamente se permitiran salientes y vuelos correspondientes a
balcones y terrazas, salvo lo que se establezca al respecto en cada ordenanza particular. Estos
deberan cumplir con los pardmetros de separacién determinados para los patios de manzana.

5. Los entrantes en la edificacion de planta baja (cuando asi lo permita la Ordenanza particular),
tendran una profundidad maxima igual a su anchura, que serd un minimo de 3,00 metros si
dispone de huecos en sus paramentos enfrentados.

6. En plantas superiores seran de aplicacién las condiciones fijadas para patios abiertos a
fachada.

En el caso de entrantes en plantas superiores con retranqueos iguales o inferiores a 2 metros
debera cumplirse que la anchura del mismo sea por lo menos igual a la profundidad.

7. Los cuerpos volados cerrados no podran comenzar a desarrollarse a menos de 1 m a contar
desde la medianeria o lindero lateral. Los cuerpos volados abiertos o balcones lo haran a una
distancia minima de 0,60 metros, de igual forma.

En ambos casos la separacidon no serd menor a vez y media la dimension del vuelo.

El cuerpo de edificacion volado, formard con el paramento de fachada un dngulo minimo de 90
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grados.
Estas consideraciones podran ser modificadas en la redaccién de Estudios de Detalle.

Estas construcciones se desarrollardn a partir de una altura minima libre igual a 3,20 ml desde
la rasante.

Articulo 4.6.6  Condiciones particulares de los balcones, miradores y terrazas

1.

Estos elementos se consideran incluidos en los salientes, vuelos y entrantes de la edificacion,
por lo que se regulan en base a lo establecido en el articulo anterior, asi como lo dispuesto en
la ordenanza particular de aplicacidon al respecto. Cualquier actuacidon debera ajustarse al
régimen de catalogacion de cada edificio, o cualquier otra establecida a régimen particular.

Podran cerrarse mediante mamparas parte de los cuerpos abiertos (balcones o terrazas) hacia
calle o espacio libre publico y de los que den hacia patios de manzana o patios de parcela, sélo
cuando tras el cierre de los mismos las viviendas sigan cumpliendo las condiciones minimas de
habitabilidad establecidas sectorialmente. Se realizard con disefio comun para todas las
plantas del mismo y actuando por paquetes coherentes desde el punto de vista compositivo y
estético. Por ello con la solicitud del cerramiento del primer paquete, deberd acompanarse el
compromiso de la comunidad de propietarios del edificio, de la aceptacién del disefio tipo que
obligard a los futuros posibles cerramientos. Estas actuaciones conllevan un incremento de la
superficie edificada, por lo que constituirdn Actuaciones de Dotacidn, que conllevaran una
serie de cargas a satisfacer previa concesién de licencias.

En obras de rehabilitacion de edificios ejecutados en aplicacién de la legislacién anterior al
Cdédigo Técnico de la Edificacién, podrd modificarse el disefio y podrdn cerrarse mediante
mamparas los cuerpos abiertos existentes (balcones o terrazas) hacia calle o espacio libre
publico y los que den hacia patios de manzana o patios de parcela, siempre que con ello se
mejoren las prestaciones energéticas y acusticas del edificio. Para poder hacerlo, serd
necesario que se intervenga mejorando energética y/o acusticamente toda la fachada y que
los cuerpos abiertos estén previamente cubiertos horizontalmente. La unidad minima de
ejecucion sera el portal, si bien cuando el edificio sobre el que se intervenga forme parte de un
conjunto con proyecto o composicién unitaria, se acordara de forma conjunta el tratamiento
de materiales, colores, etc. En este caso también las viviendas rehabilitadas deberan cumplir
con las condiciones minimas de habitabilidad establecidas sectorialmente. No se consideraran
Actuaciones de Dotacion, sino Actuaciones de Rehabilitacion Energética, por lo que no les
serdn de aplicacion las cargas establecidas para las Actuaciones de Dotacion.

Para esta mejora se permite combinar partes opacas, translucidas y trasparentes, asi como la
implantacién de elementos de proteccion solar (lamas, viseras etc.).

En edificios en los que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, se podrd
condicionar la licencia de rehabilitacion a la adecuacién de los mismos a una solucién unitaria
establecida desde el proyecto.

Articulo 4.6.7 Cornisasy aleros

A ningun efecto se consideraran como cuerpos volados los aleros de cubierta, que podrdn llegar
hasta la medianera, y cuyo vuelo maximo no podra sobrepasar 0,10 ml respecto de la anchura
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maxima permitida para los cuerpos volados, salvo lo que se establezca al respecto en cada
Ordenanzaparticular.

Articulo 4.6.8 Condiciones para los rétulos publicitarios

1. El disefo de estos elementos debera adecuarse a la soluciéon arquitectdnica general de
composicion del edificio en que se integren, debiendo presentar con la solicitud de licencia
para su colocacidn, fotografia o croquis de la fachada completa del mismo.

Por motivos estéticos, tanto relacionados con el propio edificio como con el entorno urbano, el
Ayuntamiento podra exigir unas condiciones complementarias mas restrictivas. Asimismo, con
caracter excepcional derivado del uso o singularidad del edificio, podran autorizarse mayores
parametros, previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

Los rétulos estan prohibidos en edificios catalogados.

2. Se autorizan rétulos publicitarios en cualquiera de sus plantas en equipamientos publicos y en
edificios independientes completamente destinados a usos terciarios o a usos singulares,
independientemente de la tipologia edificatoria, siempre en cumplimiento de los parametros
comprendidos en el punto 5 y sucesivos de este articulo.

3. Paralos usos no recogidos en el punto 2, en caso de tratarse de tipologia de ensanche (ya sea
primer ensanche, del siglo XIX, o segundo ensanche, del siglo XX), sélo se autorizan rétulos
publicitarios en planta baja. Se podra disponer de un rétulo por cada local o por cada 10 ml de
fachada. Los rotulos que en esta planta se dispongan en sentido perpendicular a la fachada, no
podran superar la altura de 0,60 metros, siendo de aplicacién, ademas, los parametros
establecidos en los puntos 5, 6 y 7 de este articulo.

4. Para los usos no recogidos en el punto 2, cuando se trate de una tipologia edificatoria
diferente a la de ensanche, los rétulos publicitarios deberdn colocarse dentro de los propios
huecos (vacios) de la edificacion, cuidando especialmente su tamafio, color, etc., en funcién de
las caracteristicas del entorno, pudiendo los servicios técnicos municipales imponer las
condiciones que estimen oportunas. Seran de aplicacion los parametros establecidos en el
punto 8 de este articulo.

En el caso de los rétulos no luminosos de pequefias dimensiones, podran autorizarse sobre el
cerramiento de parcela a viario publico.

5. En plantas bajas, los rétulos, luminosos o no, podran colocarse adosados a fachada con vuelo
maximo de 0,20ml respecto del plano definido por la alineacion del edificio a partir de los 3,00
ml de altura. En alturas inferiores, podran Unicamente colocarse rétulos no luminosos, con
vuelo maximo de 0,05 ml, debiendo en estos casos construirse de materiales sdlidos, y con
formas suaves que no puedan suponer peligro para los peatones.

6. Los rétulos colocados de forma perpendicular a fachada (en banderola), tendran un espesor
maximo de 0,20 ml, no podran sobrepasar el maximo vuelo permitido para la edificacién (salvo
cuando se integren en el canto lateral de las marquesinas, en cuyo caso podran alcanzar las
dimensiones de éstas), y deberan ademas retranquearse un minimo de 0,50 ml de la arista
exterior del bordillo de acera (si existiera), manteniendo la altura minima de 3,00 ml sobre
rasante y una altura maxima inferior a 1,00 ml a la de cornisa del edificio. En plantas altas,
seran de letras sueltas y no podran colocarse con mayor frecuencia que cada 12,50 ml.
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En ningln caso podran los rétulos colocados en planta baja superar la cota de la cara inferior
del forjado de techo de planta. Se determinardn por los técnicos las alturas de las letras.

En plantas altas, los rétulos adosados deberdn limitarse a los antepechos bajo los huecos, o a
los frentes de antepechos de balcones, con un vuelo maximo de 0,15 ml respecto del pafio
soporte, y en longitudes maximas iguales a la proyeccidn vertical de los huecos de fachada,
incluso enbalcones.

Se podran colocar rétulos sobre la altura de coronacidon del edificio de acuerdo con la
composicion unitaria del mismo, con letras sueltas, un tamafo maximo de 1,00 ml de altura en
edificios de hasta 15,50 ml de altura de cornisa y de 1,20 ml con alturas de coronacién
superiores, y sin salir de la proyeccidon del plano de fachada.

Articulo 4.6.9 Condiciones para otros elementos que afectan a la via publica

1.

Se incluyen en este epigrafe las molduras decorativas, toldos, portadas, escaparates, vitrinas,
marquesinas y cualquier otro elemento publicitario ornamental de la edificacién.

Asimismo, se incluye el recrecido de la envolvente vertical del edificio que ocupa las
superficies de dominio publico, realizado en actuaciones de rehabilitacion para la mejora de la
eficiencia energética y/o la proteccion acustica de edificios ejecutados en aplicacion de la
legislacién anterior al Cédigo Técnico de la Edificacion.

Quedaran regulados pormenorizadamente mediante Ordenanza especifica que redactaran los
correspondientes servicios técnicos municipales. En su defecto, seran de obligatorio
cumplimiento las siguientes condiciones:

a) En plantas bajas:

- Los elementos fijos de edificacién, como molduras o elementos ornamentales
podran sobresalir un maximo de 0,10 ml respecto al plano definido por la
alineacion oficial del edificio hasta una altura de 2,50 y 0,15 ml de altura
superior. Este saliente maximo de 0,10 ml no sera superable en el caso de
remates de peldanos de escalera de acceso, debiendo siempre garantizarse que
la acera, si existiera, dispone de una seccién minima libre de 1,50ml sin ningun
tipo de afeccidn por estos elementos.

- Los toldos se colocaran a una altura minima respecto a la rasante de acera de
2,50 ml tanto sean fijos como mdviles.

Su vuelo maximo sera igual al maximo permitido a los vuelos de edificacion mas
0,20 ml. En cualquier caso, se respetara un retranqueo minimo de 0,50 metros,
medidos a la arista exterior del bordillo de la acera. Su arranque en fachada no
podra superar el forjado de techo de planta baja.

- Las marquesinas se construirdn a una altura minima sobre la rasante de acera de
3,00 ml medidos desde el punto mas desfavorable y sin que ninguno de sus
puntos pueda superar el forjado de techo de planta baja. Su vuelo maximo sera
el que corresponda al maximo permitido a los vuelos de edificacion mas 0,20 ml.
En cualquier caso, se respetara un retranqueo minimo de 0,50 ml medidos a la
arista exterior del bordillo de la acera. Asimismo, deberan estar
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convenientemente iluminadas.

En locales existentes, y para permitir la colocacidn de persianas de proteccion se
autoriza un vuelo de hasta 25 cm para las cajas, con una altura minima de 2,50
metros respecto a la rasante de acera exigiéndose un recubrimiento exterior de
la misma, similar o integrado armdénicamente respecto al del resto de la fachada
del local.

Con cardcter general se garantizara la no afeccion al arbolado existente, (para su
normal desarrollo), o previsto en proyectos de ajardinamiento de ejecucion a
corto plazo.

Sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico con la
ejecucion de los recrecidos de la envolvente vertical de los edificios hasta los
limites establecidos en actuaciones que consigan una mejora de la eficiencia
energética y/o la proteccidn acustica de los edificios existentes ejecutados en
aplicacion de la legislacidn anterior al Cédigo Técnico de la Edificacién, siempre
que quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres y demds parcelas de
dominio publico, asi como el cumplimiento de la legislacion en materia de
accesibilidad.

Para ello, ademas de preceptiva licencia urbanistica, cuando las obras supongan
la ocupacién del suelo del espacio publico, se debera obtener Ia
correspondiente concesion demanial, que se otorgard por el tiempo en el que se
mantenga la edificacion y se autorizard por el Organo Municipal competente,
que detallara la superficie publica a ocupar. Esto no supondrd una alteracién de
los limites de las respectivas titularidades (publica y privada) anteriores al
otorgamiento de la licencia.

En cualquier caso, se debera de dar cumplimiento a los requisitos establecidos
en el articulo 5 “Ocupacién del dominio publico” de la Ordenanza Municipal
Relativa a la Mejora de las Condiciones de Accesibilidad en Edificios cuyo Uso
Predominante sea Residencial Colectivo de Vitoria-Gasteiz.

b) En plantas superiores:

Los elementos fijos de edificacion de tipo ornamental podran sobresalir un maximo

de 0,15 ml respecto del plano definido por la alineacién defachada.

Los toldos, deberan adecuarse estrictamente a la dimensién de los huecos, (salvo

en aticos), y mantener criterios unitarios de disefio y colores en todo el edificio.

Los toldos estardn prohibidos en los edificios catalogados sometidos a las

Ordenanzas Especiales de Proteccidn.

Queda expresamente prohibida la instalacion de marquesinas o elementos

analogos por encima del forjado de techo de planta baja, tanto en fachada
principal como en posterior.

Con caracter general, el disefio de estos elementos deberd adecuarse a la solucién

arquitecténica general de composicién del edificio en que se integren, debiendo
presentar con la solicitud de licencia para su colocacion, fotografia o croquis de
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la fachada completa del mismo.

Por motivos estéticos, tanto relacionados con el propio edificio como con el
entorno urbano, el Ayuntamiento podrd exigir unas condiciones
complementarias mas restrictivas a las indicadas en la presente Ordenanza.
Asimismo, con cardcter excepcional derivado del uso o singularidad del edificio,
podran autorizarse mayores parametros, previo informe favorable de los
servicios técnicos municipales, en el caso de que su implantacién no suponga
destruccién de las condiciones estéticas del edificio y su entorno.
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Capitulo 4.7 CONDICIONES DE ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO

Articulo 4.7.1 La implementacion de las energias renovables en la ciudad

1.

Todo edificio podra incorporar instalaciones de fuentes de energia renovables, de modo que
se autoabastezca sin necesidad de suministro eléctrico externo.

Las edificaciones comprendidas en suelo urbano correspondiente a la ciudad podran, ademas
de autoabastecerse, producir energia para su venta, derivando el excedente de energia a la
red de suministro eléctrico. No asi las edificaciones ubicadas en parcelas que, aun disponiendo
de la clasificacién de suelo urbano, constituyan islas de suelo urbano rodeadas de suelo no
urbanizable o se localicen en los pueblos, que sélo podran albergar instalaciones de energias
renovables sin vertido de excedentes.

Todos los edificios podran disponer de placas de energia fotovoltaica o similares en su
cubierta, que deberan cumplir las siguientes caracteristicas:

- Cuando se coloquen en cubiertas inclinadas, seran coplanares a la cubierta.

- Cuando se coloquen en cubiertas planas, nunca superardn la inclinacidn maxima
permitida para la cubierta inclinada. Las placas instaladas no superaran en su parte
mas alta 1 metro de altura con respecto a la cota de acabado de la cubierta, medida
sobre su proyeccién vertical.

- Se dejara libre de instalacién el perimetro de la cubierta en 1 metro de anchura, con el
fin de facilitar las labores de mantenimiento de la cubierta. Esta medicidn se realizard
desde la proyeccion vertical de la fachada por su cara exterior, es decir, sin contabilizar
la parte del alero.

- Se admite la utilizacién de la cubierta de un edificio para la disposicidon de placas que
suministren energia a otro edificio cercano, ya sea via alquiler de superficie de la
cubierta, ya sea mediante creacién de comunidad energética, u otras figuras juridicas
en cumplimiento de la normativa sectorial que resulte de aplicacion.

Como excepcion al punto anterior, no podran instalarse placas fotovoltaicas en las cubiertas
de los edificios protegidos ni de aquellos que constituyan un hito paisajistico, por sus posibles
afecciones negativas sobre la puesta en valor de tales edificios, excepto cuando se justifique
gue tales placas fotovoltaicas no constituyen afeccidon negativa y resulten ademas compatibles
con el régimen de intervenciones constructivas que se posibilitan para el inmueble en
cuestion.

Del mismo modo, no podran disponerse placas fotovoltaicas en las cubiertas de los edificios
que conforman espacios protegidos (plazas, parques, etc.), cuando las mismas resulten visibles
desde el espacio protegido.

Se podra utilizar el espacio que resulte necesario para las instalaciones de energia utilizadas,
ya sea bajo rasante, o en la planta baja o bajocubierta, en cumplimiento de la normativa
sectorial vigente.

Resultard posible crear comunidades energéticas que dispongan de una instalacién
centralizada de la que se abastecen varios edificios. Esta instalacién podrd ubicarse en alguno
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de los edificios al que suministra, o en el espacio libre privado de una o mas comunidades a las
gue suministra, ya sea bajo rasante, ya sea en el interior de construccién auxiliar erigida en las
condiciones que regule la ordenanza de aplicacion.

Las parcelas dotacionales vacantes podran utilizarse para la instalacion de estaciones de
suministro eléctrico basadas en energias renovables.

Articulo 4.7.2  Las instalaciones de recarga de vehiculos eléctricos, de hidrégeno u otros

1.

Todos los nuevos edificios de aparcamiento, ya sean publicos o privados, dispondran de
puntos de recarga para vehiculos eléctricos. Podran ademads incorporar puntos de recarga de
otras fuentes alternativas como pudiera ser el hidrégeno, siempre que se cumpla la normativa
sectorial vigente.

Del mismo modo, cualquier aparcamiento, publico o privado, que constituya un uso auxiliar,
también podra disponer de plazas de aparcamiento que dispongan de punto de recarga para
vehiculos eléctricos, asi como de otras fuentes alternativas como pudiera ser el hidrégeno,
independientemente del uso principal de la parcela (residencial, industrial, terciario,
equipamental, ...).

Los puntos 1y 2 serdn de aplicacién a todas sus plantas, ya sean bajo rasante, sobre rasante o
incluso sobre la cubierta del edificio, siempre que tal planta sea total o parcialmente utilizada
para el uso de aparcamiento.

Los aparcamientos en superficie, ya sean publicos o privados, uso principal o auxiliar, también
podran disponer de puntos de recarga para vehiculos eléctricos, asi como de otras fuentes
alternativas como pudiera ser el hidrégeno, siempre que se cumpla la normativa sectorial
vigente. Del mismo modo, también los aparcamientos dispuestos en las calles podran disponer
de tales puntos de recarga, con la condicién de que las dimensiones de la acera y la disposicidon
de las instalaciones sean tales que no interfieran negativamente en los itinerarios accesibles.

También podran disponerse puntos de recarga en los establecimientos de otros usos que,
aunque no dispongan de aparcamiento como tal, disponen de flota de vehiculos en estancias
con usos tales como almacén, taller de reparacion de vehiculos, etc.

Articulo 4.7.3  Criterios bioclimaticos en la urbanizacion

1.

Se utilizaran criterios de disefio y materiales que potencien la permeabilidad de suelo, con el
fin de mejorar el drenaje de las aguas provenientes de lluvias, tanto en la urbanizacién de
calles, plazas, parques, paseos y tantos otros espacios urbanos, como en los espacios libres de
parcelas privadas, sea cual sea el uso al que se destina la parcela.

Se destinara a suelo ajardinado la maxima superficie posible, es decir, aquella superficie que
no sirva directamente al transito de vehiculos y personas. Este suelo, serda ademas
parcialmente plantado y arbolado, con el fin de mejorar el efecto de sumidero de carbono en
la ciudad y de evitar el efecto de isla de calor. Se priorizard la utilizacidn de soluciones
permeables y semiblandas también en zonas de aparcamiento en superficie, tales como
soluciones mixtas de hormigén perforado y tierra vegetal ajardinada.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con espacios libres o vias publicas serd
preceptiva la plantacion de arbolado, independientemente del uso a que se destine la
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edificacidon, excepto cuando este retranqueo quede absorbido por el trazado de la acera de
circulacidn, o sirva para acceso de servicios publicos tales como bomberos, ambulancias, etc.

El arbolado existente tanto en espacios publicos como privados, debera conservarse en buen
estado. Cuando una obra pueda afectar a ejemplares arbdreos, se garantizara que durante el
transcurso de las obras éstos no sufran lesiones o deterioros. Cuando causas imponderables
exijan la sustitucion de arbolado en espacios libres publicos, el responsable de su pérdida
guedard obligado a su reposicion mediante especie similar a la anterior o especie autéctona de
la zona, en las condiciones que establezcan los servicios municipalescorrespondientes.

En los espacios libres privados de parcela también seran exigibles las limitaciones establecidas
respecto a la proteccién del arbolado. En cualquier caso, se disefiaran con criterios de bajo
mantenimiento, buscando soluciones de especies autdctonas, asi como sistemas de riego que
permitan la utilizacidon de agua no potable.

Los espacios libres podran disponer de balsas de laminacién, u otros elementos de similares
caracteristicas que, basados en soluciones naturales, ayuden a evitar inundaciones. La
inclusidn del agua en los espacios libres ayudara ademas a mitigar el efecto de isla de calor de
la ciudad.

Se potenciard la construccién de instalaciones para la reutilizacion del agua de lluvia para usos
gue no requieran agua potable tales como el riego de zonas verdes, de tal forma que se
reduzca el consumo de agua potable, y con la consiguiente disminucién del nimero de metros
clbicos de agua enviados a la depuradora, tanto en espacios publicos como en espacios
privados.

Se utilizaran instalaciones de alumbrado publico eficientes desde el punto de vista energético.
Se potenciara la utilizacidon de fuentes de energia renovables para el suministro de energia de
tal instalacidn.

Se potenciara la utilizacion de materiales naturales y de materiales reutilizados o reciclados,
asi como aquellos que cuenten con etiquetas reconocidas de producto verde o ecoldgico.

Articulo 4.7.4 Criterios bioclimaticos en la construccion

1.

Primaran criterios de rehabilitacion y reutilizacién sobre la nueva construccién, y muy
especialmente la rehabilitacion energética, con el fin de mejorar la eficiencia energética del
parque residencial existente.

Se priorizard la utilizacion de materiales reutilizados o reutilizables, asi como materiales
reciclados o reciclables, o aquéllos que cuenten con etiquetas reconocidas de producto verde
o ecoldgico.

Sera de aplicacién el Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacién de las condiciones
minimas de habitabilidad y normas de disefo de las viviendas y alojamientos dotacionales en
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, asi como las posibles modificaciones o reglamentos
supletorios que se pudieran aprobar con posterioridad a la aprobacién de este plan.
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Capitulo 4.8 CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DE LA EDIFICACION

Articulo 4.8.1  Supuesto expropiatorio por motivos urbanisticos

En las edificaciones de uso predominantemente residencial se deberan actualizar los servicios e
instalaciones precisas para hacer efectiva la accesibilidad prevista por la legislacion sectorial
pertinente, asi como por la ordenanza municipal relativa a la mejora de las condiciones de
accesibilidad en edificios cuyo uso predominante sea residencial colectivo.

La imposibilidad de dar cumplimiento a este deber de actualizacidn por no disponer de la totalidad
de los bienes y derechos necesarios constituye un supuesto expropiatorio por motivos urbanisticos.
La administracion expropiante sera el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz y el beneficiario la
comunidad de propietarios que acredite la mayoria suficiente para ejecutar las obras en cuestién.

El beneficiario debera solicitar la expropiacidn acreditando que promueve un proyecto que cuenta,
o es susceptible de contar, con licencia municipal y la imposibilidad de inicio de las obras por no
disponer de la totalidad de los bienes y derechos afectados.

Articulo 4.8.2  Ocupacién del espacio publico por motivos de accesibilidad

7. En aplicacién del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, sera posible ocupar las
superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables para la
instalacidon de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad universal, asi
como las superficies comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos,
sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o
en el vuelo, cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucién y
siempre que quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demds
elementos del dominio publico.

Este documento de normas establece las medidas necesarias para garantizar la aplicacién
de la regla basica establecida en el parrafo anterior.

Se establecera por parte del Ayuntamiento la cesion de uso del vuelo por el tiempo en que
se mantenga la edificacion o, en su caso, su recalificacién y desafectacidn, con enajenacion
posterior a la comunidad o agrupacién de comunidades de propietarios correspondiente.

8. Cuando fuere preciso ocupar bienes de dominio publico pertenecientes a otras
Administraciones, los Ayuntamientos podran solicitar a su titular la cesidn de uso o
desafectacion de los mismos, la cual procederd, en su caso, de conformidad con lo previsto
en la legislacion reguladora del bien correspondiente.

9. Cuando las actuaciones referidas en los apartados anteriores afecten a inmuebles
declarados de interés cultural, se buscardn soluciones innovadoras que permitan realizar
las adaptaciones que sean precisas para garantizar la accesibilidad, sin perjuicio de la
necesaria preservacion de los valores objeto de proteccion. En cualquier caso, deberdn ser
informadas favorablemente, o autorizadas, en su caso, por el 6rgano competente para la
gestion del régimen de proteccién aplicable, de acuerdo con su propia normativa.
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Articulo 4.8.3 Aumento del volumen edificado por motivos de accesibilidad

El aumento de volumen de las edificaciones debido a la construccidn de ascensores, ampliacién de
caja de escaleras, etc., que resulten del acondicionamiento de edificios preexistentes para hacerlos
accesibles, no computen a efectos del volumen edificable, ni de ocupacién sobre la parcela, ni las
distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alineaciones.
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Capitulo 4.9 CONDICIONANTES SECTORIALES

Articulo 4.9.1 Condicionantes adicionales a los ambitos por las servidumbres aeronauticas

1. El planeamiento de desarrollo deberd ser remitido a la Direccidn General de Aviacidon Civil, antes
de su Aprobacion Inicial, para ser informado conforme a la Disposicién Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 en su actual redaccion. A falta de solicitud del informe preceptivo, asi como en
el supuesto de disconformidad, no se podra aprobar definitivamente el planeamiento en lo que
afecte al ejercicio de las competencias estatales.

2. La ejecucién en este ambito de cualquier construccion, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores- incluidas las palas, medios necesarios para la construccién incluidas las gruas de
construccion y similares) o plantacidn, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su actual
redaccion.

3. En caso de que las construcciones previstas por el planeamiento de desarrollo vulneren las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria, junto a la solicitud de informe a la Direccién
General de Aviacién Civil, se debera presentar por parte del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, un
Estudio Aeronautico suscrito por técnico competente que acredite, a juicio de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), previo informe técnico del gestor aeroportuario o proveedor de servicios
de navegacién aérea, que no se compromete ni la seguridad ni la regularidad de las operaciones de
las aeronaves en el Aeropuerto de Vitoria, de conformidad con el Decreto 584/72 en su actual
redaccion.

4. El aprovechamiento susceptible de materializacién, sera el definido por el planeamiento de
acuerdo con la legislacién urbanistica, una vez que se apliquen las condiciones que establezca el
informe del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y, en su caso, el Estudio
Aeronautico, no generando, en el caso de su disminucidn, ningun tipo de derecho a indemnizacion
por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor aeroportuario ni del prestador de los Servicios
de Navegacion Aérea, salvo cuando afecte a derechos ya patrimonializados.

5. Las construcciones que se implanten dentro de zonas afectadas por la huella de ruido, habran de
estar convenientemente insonorizadas para cumplir con los requisitos de aislamiento acustico
establecidos en el documento basico DB-HR Proteccion frente al ruido del C.T.E., que establece
unos niveles Leq de inmisidn de ruido aéreo, no corriendo el gestor aeroportuario ni el Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana con los costes de la insonorizacion.

Articulo 4.9.2  Afecciones de ruido de las principales infraestructuras de transporte

1. En los ambitos clasificados como Suelo No Urbanizable afectados por la huella sonora, no son
compatibles las nuevas construcciones para usos residenciales, ni dotacionales educativos o
sanitarios, ni las modificaciones urbanisticas, que supongan un incremento del nimero de personas
afectadas para dichos usos.
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2. En caso de preverse la legalizacion de edificaciones previamente existentes no amparadas por
licencia, destinadas a usos residenciales o dotacionales educativos o sanitarios, que se encuentren
en terrenos afectados por la huellas sonoras, deberd proceder a su insonorizacién para que en el
interior de las mismas se cumplan los objetivos de calidad acustica aplicables al espacio interior
habitable que se definen en la tabla B del Anexo 2 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre,
por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, no corriendo el gestor
aeroportuario ni el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana con los costes de dicha
insonorizacion. Dichos requisitos se han indicado en las fichas urbanisticas correspondientes.
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