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Articulo 3.1.1.2. Formulacién del Plan Especial de Proteccion del Patrimonio Catalogado

Articulo 3.1.1.3. Clasificacién de los elementos catalogados

Articulo 3.1.1.4. Casco Historico declarddea de Rehabilitacion Integrada

Articulo 3.1.1.5. Bienes Culturales Calificados con la categoria de Monumentos de la CAPV

Articulo 3.1.1.6. Bienes inmuebles incluidos en la base de datos del Centro de Patrimonio Cultural
Vasco propuestos para calificamca categoria de Monumentos de la CAPV

Articulo 3.1.1.7. Bienes inmuebles incluidos en la base de datos del Centro de Patrimonio Cultural
Vasco propuestos para ser protegidos a nivel laoathicipal y que no tienen otra proteccion especifica
Articulo 3.11.8.Elementos arquitectonicos o escultéricos, protegidos a nivel-lmcalicipal y que no

tienen otra proteccion especifica

Articulo 3.1.1.9Elementos menores protegidos a nivel legainicipal y que no tienen otra proteccién
especifica

Articulo 3.1.1.0. Bienes inmuebles protegidos a nivel leoalnicipal y que no tienen otra proteccién
especifica

Articulo 3.1.1.11. Patrimonio de interés arqueolégico

Articulo 3.1.1.12. Areas del Patrimonio de interés naturalistico.

Capitulo 3.1.2. Catalogo y grados peoteccion.

Articulo 3.1.2.1. Régimen urbanistico de los elementos catalogados
Articulo 3.1.2.2. Grados de proteccion

Articulo 3.1.2.3. Modificacion del Catalogo y del régimen de proteccion

Capitulo 3.1.3. Tipos de intervencién.

Articulo 3.1.3.1. Tipode intervencién

Articulo 3.1.3.2. Intervenciones urbanizadoras

Articulo 3.1.3.3. Intervenciones constructivas de rehabilitacién

Capitulo 3.1.4Conservacion especifica del patrimonio catalogado.
Articulo3.1.4.1.Deber de conservacion

Articulo 3.1.4.2Declaracion de ruina

Articulo 3.1.4.3Régimen de intervencion especifica del patrimonio catalogado.
Articulo 3.1.4.4Pérdida o destruccion de elementos catalogados.

Articulo 3.1.4.5Espacios de proteccion arqueoldgica.

Articulo 3.1.4.@o0cumentacion esgrifica para la concesién de licencia.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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LIBRO 4. ORDENANZAS MUNICIPALES COMPLEMENTARIAS DE
ORDENACION URBANISTICA.

TITULO PRIMEROONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Capitulo 4.1.1Condiciones de estética.

Articulo 4.1.1.1Definicion y aplicaén.

Articulo 4.1.1.2Salvaguarda de la estética urbana
Articulo 4.1.1.3Fachadas y cubiertas

Articulo 4.1.1.4Vallados.

Articulo 4.1.1.5. Proteccion del arbolado

Capitulo 4.1.2Condiciones de calidad e higiene de la edificacion.

Articulo 4.1.2.1DHfinicién y aplicacién.

Articulo 4.1.2.2Condicionamiento general.

Articulo 4.1.2.3Condiciones de accesibilidad

Articulo 4.1.2.4Condiciones generales de servicios e instalaciones sanitarias.
Articulo 4.1.2.5Escaleras y ascensores.

Articulo 4.1.2.6Condiciones de iluminacién y ventilacion

Articulo 4.1.2.7Condiciones de evacuacion de humos y gases

Articulo 4.1.2.8Condiciones de utilizacion de sétanos y semis6tanos

Articuo 4.1.2.9 Condiciones remitidas a @rden de 12 de febrero de 2009 del Ondezas de disefio
de Viviendas de Proteccién Oficial.

Articulo 4.1.2.10Patios.

TITULO SEGUNDRUIDO Y VIBRACIONES

Capitulo 4.2.1Ruido y vibraciones.

Articulo 4.2.1.1Condiciones generales.

Articulo 4.2.1.2Condiciones exigibles a la edificacion.
Articulo 4.2.1.3Zonificacion acustica.

Articulo 4.2.1.40bjetivos de calidad acustica.

Capitulo 4.2.2Emisores acusticos.

Articulo 4.2.2.1Valores limite de inmision de ruido

Articulo 4.2.2.2Implantacion de actividades e instalaciones susceptitidesausar molestias o dafios
por ruidos y vibraciones.

Articulo 4.2.2.3nstalacion de maquinaria.

Articulo 4.2.2.4Establecimientos publicos.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aproho definitivamente con condiciones el expedient®@OU de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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TITULO TERCERIDNDICIONES GENERALES DE LA URBANIZACION

Capitulo 4.3.1Condiciones generales.
Articulo 4.3.11. Proyectos de urbanizacion

Capitulo 4.3.2Disefio y mvimentaciones
Articulo 4.3.2.1Disefio de la urbanizacién
Articulo 4.3.2.2Pavimentaciones

Caitulo 4.3.3.Abastecimiento de agua

Articulo 4.3.3.1Captacion, regulacion, depuracion y distriburcid
Articulo 4.3.3.2Acometidas e instalaciones interiores.
Articulo 4.3.3.3Medidas de ahorro en el consumo de agua.

Capitulo 4.3.4Saneamiento y alcantarillado

Articulo 4.3.4.1Evacuacién de aguas

Articulo 4.3.4.2Redes de saneamiento.

Articulo 4.34.3. Acometidas de vertido

Articulo 4.3.4.4Vertidos prohibidos a la red de saneamiento.

Articulo 4.3.4.5Calidad de las aguas residuales vertidas a un curso natural de agua o .terreno

Capitulo 4.3.5Suministro de energia eléctrica
Articulo 4.3.5.1Rdal de distribucién de energia eléctrica.

Capitulo 4.3.6Alumbrado publico
Articulo 4.3.6.%. Alumbrado publico

Capitulo 4.37. Telecomunicaciones
Articulo 4.3.7.1Red de telecomunicaciones.

Capitulo 4.3.8Gas
Articulo 4.3.8.1Red de distribucion dgas.

Capitulo 4.3.9Tratamiento de los espacios verdes
Articulo 4.3.9.1Tratamiento de los jardines y espacios verdes

TITULO CUARTDISCIPLINA E INTERVENCION DEL USO DEL SUELO

Capitulo 4.4.1Garantia y proteccién de la legalidad urbanistica. Licies.
Articulo 4.4.1.1Actos sujetos a licencia urbanistica.

Articulo 4.4.1.2Reglas comunes a las licencias urbanisticas.

Articulo 4.4.1.3Reglas especificas a las licencias urbanisticas de edificacion

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aproho definitivamente con condiciones el expedient®@OU de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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Articulo 4.4.1.4Competencia para el otorgamientte la licencia urbanistica.
Articulo 4.4.1.5Procedimiento general de otorgamiento de licencia urbanistica.
Articulo 4.4.1.6Efectos del otorgamiento de la licencia urbanistica.

Articulo 4.4.1.7 Actos promovidos por las Administraciones Publicas.

Articulo 4.4.1.8. Integracion del régimen urbanistico y el de actividades clasificadas o sujetas a
evaluacion de impacto ambiental.

Articulo 4.4.1.9Prestacion de servicios por compafiias suministradoras.
Articulo 4.4.1.1@ontenido de las licencias.

Articulo4.4.1.11 Caducidad.

Articulo 4.4.1.12. Terminacion de las obras

Articulo 4.4.1.13Licencias de parcelacion.

Articulo 4.4.1.14Licencias de movimiento de tierras.

Articulo 4.4.1.15Licencias de demoliciones.

Articulo 4.4.1.16Licencias de instalacide gruas torre.

Articulo 4.4.1.17Licencias de ocupacion o funcionamiento.

Capitulo 4.4.2Proyectos de actuaciones urbanisticas.

Articulo 4.4.2.1Proyectos de edificaciéon. Clases

Articulo 4.4.2.2Proyectos de edificacién. Condiciones comunes
Articulo4.4.2.3.Proyectos de edificacién. Complementos documentales especificos
Articulo 4.4.2.4Proyectos de otras actuaciones urbanisticas. Definicién y clases.
Articulo 4.4.2.5Proyectos de otras actividades urbanisticas. Determinaciones.

Capitulo 4.4.3Famento de la edificacion.
Articulo 4.4.3.1Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

TITULO QUINT®UBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA

Capitulo 4.5.1Publicidad del planeamiento.

Articulo 4.4.1.1Tipos

Articulo 4.4.1.2Consulta dired.

Articulo 4.4.1.3Consultas previas

Articulo 4.4.1.4 Informes urbanisticos

Articulo 4.4.1.5 Consultas que requieren interpretacion del planeamiento.

Articulo 4.4.1.6 Regulacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aproho definitivamente con condiciones el expedient®@OU de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
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Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez
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LIBRO 1.

NORMAS GENERALES

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aproho definitivamente con condiciones el expedient®@OU de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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TITULO PRIMER@ISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Capitulo 1.1.2- Unico.

Articulo 1.1.1.1- Ambito de aplicacion y vigencia.

1.- El presente Plan General de Ordenacion Urbana sera de aplicacion,stdesdiada en vigor, en
la totalidad del término municipal délciego

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

Articulo 1.1.1.2. Sistema de Normalizaciéon del Planeamiento Uibico de Alava.

El presente Plan de planeamientgeneral ha sido realizado maigmente con el "Sistema de
normalizacién del planeamiento urbanistico de Alava."

Por tratarse de una aplicacién general ideada para que sirva de soporte de cualquignémgt de
planeamiento a elaborar en el Territorio Alavés puede haber en ella determinaciones y ambitos (clases
de suelo, zonas y subzonas, etc.) que no existan en el presente documento. Tanto en los articulos
siguientes como en los planos de ordenacion especifica con precision tal circunstancia.

Articulo 1.1.1.3. Sistematica del articulado de las Nornitbanisticas.

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

2.- La nomenclaura del cédigo de los articulos se compone de cuatro digitos. El primero se refiere al
Libro, el segundo al Titulo, el tercero al Capitulo y el cuarto al nimero de orden del articulo dentro del
Capitulo. Las Secciones, al no existir en todos los casss,tiemen en cuenta en esta nomenclatura.

Articulo 1.1.1.4. Documentacion constitutiva del presente Plan.

1.- El presente Plan esta constituido por los siguientes documentos:

a.- Memoria informativa

b.- MemoriaDescriptivacJustificativaAmbiental

c.- Normas urbanisticas.

d.- Estudio de viabilidad econémicfinancieray memoria de sostenibilidad econémica
e.- Planos de informacion.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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f.- Planos de ordenacién, estructural y pormenorizada.
g.- Catalogo de bienes y espacios protegidos

2.- LasNormas Urbanisticas se componen de los siguientes Libros:

2.1. "Libro 1. Normas Generales"
2.2. "Libro 2. Normas &ticulares de lasireas de Ordenacion Urbanistica
2.3. "Libro 3. Normas d@roteccién del &rimonio Histérico Arquitectdnicg Arqueoldgicoy de

los EspaciodNaturales”

24.6 AOMNRBRSIY yT1 4 adzy AOALI fSa /2YLX SYSYy(dl NRLI &
3.- Los Planos de Ordenacion Urbanistica del Territorio se componen de:
PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

1
1
1

1
1

PO- Planos de Encuadre y Situacion. Informacién cartagralEscala 1/50.000 y 1/100.000
P1- Clasificacion del Suelo. Zonificacion del Suelo No Urbanizable. Escala 1/5.000

P2- Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes Superpuestos. Escala
1/5.000

P3- Ambitos de Ordenacion Pormenorizada @S Escala 1/2.000

P4- Calificacion Global del Suelo Urbano y Urbanizable (Z@ia®mas GeneraleEscala
1/1.000

PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA

=a =4 -4 -9

E R N

P5¢ Calificacion Pormenorizaq&ubzonas). Escala 1/1.000

P6- Condiciones de la Edificacion. Hacd1.000

P7- Categorizacion del Suelo Urba@ondiciones de Desarrollo y Gestién. Escala 1/1.000
P8- Alineaciones. Cotas. Edificios Fuera de OrdenaEidificioDisconformes con é&#GOU
Espacios Libres. Escala 1/1.000

P9.1- Ortofoto del TérmindMunicipal. Escala 1/7.500

P9.2- Ortofoto del Centro Urbano. Escala 1/2.500

P10- Redes de Servicios Urbanos. Escala 1/1.500

P11.1- Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos. Escala 1/2.000

P11.2- Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos. Escala 1/10.000

P12- Zonificacién acustica. Escala 1/2.000

4.- Dado que este Plan ha sido realizado por métodos informaticos, la edicion de cada plano puede ser
realizada a escalas diversas. No obstante, para la elaboracion de los planos se ha utilizado la cartografia
basica de escala 1/5.000 y 1/10.000 y para el resto la de la escala 1/1.000, en ambos casos de la
Diputacion Foral de Alava.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
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Articulo 1.1.1.5. Interpretacion de la documentacidn que integra el presente Plan.

1.- Este Plan se interpretara atendiendcsa contenido y con sujecion a los objetivos y finalidades
expresados en IKemoria.

2.- En los casos de duda o imprecision prevalecera la interpretacion mas favorable desde el punto de
vista del interés de la colectividad. En cualquier caso, siemprealp®ran las interpretaciones
realizadas a través de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

3.- Cuando se suscite una duda de interpretacion goesea facilmente resolublge acuerdo con lo
indicado en los dos nimeros anteriores de este albicse solicitard un informe técnico vy juridico
sobre el tema y una vez consideradas las diversas alternativas propuestas, el 6rgano competente
municipal adoptara una solucién que fijara la interpretacion oficial de aplicacién en casos sucesivos. Si
estainterpretacion afecta a aspectos sustanciales del Plan iniciard la oportuna modificacién del mismo
que establezca una redaccién indubitada de las determinaciones causantes del problema.

4.- La resolucién de las contradicciones que puedan existir entel@sminaciones de los diversos
elementos constitutivos de la documentacion de este Plan se resolvera siguiendo estos criterios:

a- Las contradicciones entre cualquier determinacion de este Plan y cualquier disposicion de
caracter legal o reglamentariouyo contenido pueda ser de aplicacion directa a actos de uso
del suelo o de construccioén, se saldara a favor de esta Ultima.

b.- En el caso de que, eventualmente no haya correspondencia en la documentacién de los
diversos planos, sera valida la indiéaciel plano realizado sobre la escala mas detallada,
salvo que de la Memoria se deduzca, sin lugar a dudas, lo conEaral.supuesto de tratarse

de planos de la misma escala, prevaleceran las determinaciones de la ordenacién estructural.

c.- Las comadicciones entre planos y Normas Urbanisticas se saldaran a favor de estas dltimas,
salvo que de la Memoria se deduzca, sin lugar a dudas, lo contrario.

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

e.- En cualquier caso, cuando se trate de la medida de los diferentes ambitos prevalecera
siempre la superficie real, comprobada fehacientemente sobre la especificaddesRlan y
en los planos que lo desarrollan.

Al margen de lo anterior, debera tenerse en cuenta lo establecido en los articulos 1.2.1.3. "Condiciones
generales sobre el rango y la vinculacién normativa de las determinaciones del presente Plan", Articulo
1.3.2.5. "Vinculacion norntiza y tolerancias de las detainaciones de la calificacion global"y 1.3.3.4.
"Tolerancias admitidas en las determinaciones de la calificaciébn pormenorizada".

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura
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TITULO SEGUNDOISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA ORDENAGISNICRB

Capitulo 1.2.1-Unico.

Articulo 1.2.1.1- Categorias de la ordenacion urbanistica.

1.- Segun lo dispuesto en el articulo 50.3.a) de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, la
ordenacion urbanistica de este Plan se divide endsegorias de ordenacion estructural y ordenacion
pormenorizada.

2.- En estas Normas Urbanisticas son enumeradas las determinaciones que pertenecen a cada
categoria de ordenacion.

Articulo 1.2.1.2- Ambitos de ordenacion urbanistica pormenorizada.

1.- EI&mbito de ordenacion urbanisticdefine el &mbito del suelo urbano y urbanizable que ha sido
sometido a una ordenacion pormenorizada uniforme por el planeamiento general, o ha de serlo, en
desarrollo del mismo, a través del planeamiento pormenorizadmbién comprende este concepto

los sistemas generales sitos en suelo no urbanizable que han rdejestados a través del
planeamiento urbanistico.

Segun lo sefialado en el articulo 51 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, el ambito
de suelo urbano se denomina area y el de suelo urbanizable sector.

2.- Cada ambito de ordenacion urbanistica puede estar formado por una o varias zonas privadas y/o
publicas.

3.- En el presente Plan existesslsiguiente@mbitos

ELQ1AreaCentro Historio.

ELQ2Area de Expansion Ge

ELQ3Area de Expansion Norte

ELQ4 Area Grupo Samaniego

ELQD5 Area Barrio General Gallarza

ELQ6 Area Barrio Xavier Arizaga

ELQ)7 Area carretera d&amaniego

ELC.8 Area Variante

ELQ9 Area de baja densidad enaitiguo AU2
ELCI0 Area residencial Camino de Rehollos
ELC11 Area de pequefia industria y almacenes
ELCI2 Area de BarrihueloCarretera de Laguardia
ELCI3 Area de bodegas industriales Este
ELCl14 Area de bodegas industriales Norte

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del
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ELCI5 Area de bodegaindustriales junto al Ebro
ELCL6 Area dotacional Norte

ELCL7 Area dotacional Centro

ELCI18 Area dotacional Sur

H.C19Areatravesias y tramos urbanos de carreteras
ELC0 Sdor residencial R.. Senda de las Damas
ELQ1 Sector residencial-R San Roge

ELQ2 Sector industrial-1. Velasquillo 1

ELC23 Sector industrial-2. Velasquillo 1

ELC4 Sector industrial-8. Camino de Rehollos

4.- Como caso especiala Operacion Estructuralo indistintamente &area de intervencion
estructural como se sefiaén los planos de ordenacion) define el &mbito del suelo no urbanizable
integrado por sistemas generales, cuya ordenacion y ejecucién corresponde a Organos
supramunicipales.

Dado que no se propone ninguna nueva dotacién supramunicipal, en este Plan nehagianes
estructurales.

Articulo 1.2.1.3: Condiciones generales sobre el rango y la vinculacion normativa de las
determinaciones del presente Plan.

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

1.- Las determinaciones de ordenacién urbanistica estructural tienen rango de planeamiento
general. Con las salvedades y tolerancias indicadas en el articulo 1.3.2.5. "Vinculacién normativa y
tolerancias de las determinaciones de la caldfiéa global" de estas Normas Generales, sus
modificaciones supondran la del presente Plan debiéndose tramitar segun el procedimiento
establecido al efecto por la legislacién urbanistica.

En concreto tienen rango de ordenacion estructural las siguientesrdéataciones:

a.- De la documentacion gréafica

a.l Leclasificacion del suelo y zonificacion del suelo no urbanizable en los pldnyoB.2

a.2 La clasificacion del suelaelimitacion de superimetros en suelo urbanourbanizable
sectorizadoy no urbanizable,de los plancs P.1 yP2. No se clasificauelo urbanizable no
sectorizado.

a.3 La delimitacion de las ambitos de ordenacién pormenorizada contenidos en el plano P.3,
excepcion hecha de la modificacion de tales ambitos del suelo urbano aetae planes
especiales cuando vayan dirigidos a incrementar las dotaciones publicas sin aumentar la
edificabilidad urbanistica y la ponderada.

a.4 La calificacion global del suelo urbano y urbanizable (zonas) distinguiendo entre zonas de
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uso publico yanas de uso privado en el plano P.4
a.5 La determinacion de la red de sistemas generales en los planos P.2y P.4

a.6 Las determinaciones de diversa indole consideradas expresamente con este rango de
ordenacionmediante notas escritas sobre los diferenfganos de ordenacion.

b.- De la documentacidn escrita

b.1 Las normas de este Libro 1, con las excepciones contenidas en el presente articulado.

b.2 Las determinaciones de ordenacion pormenorizada defiredaa Libro 2en la norma
particular de cada abito de ordenacién pormenorizada.

2.- Tendran el rango propio del planeamiento general, y, por lo tango su alteracién exigira la
formulacién de la correspondiente modificacion de este Plan, las determinaciones particulares de
ordenacion pormenorizada defdas expresamente con ese rango normativo en la norma
particular de cada &mbito de ordenacién pormenorizada.

Con las excepciones y salvedades indicadas en el articulo 1.3.3.4. "Tolerancias admitidas en las
determinaciones de la calificacion rural" de estdNormas generales, el resto de las
determinaciones de la calificacidbn pormenorizada tendran el rango propio del planeamiento
pormenorizadgysu formula@n y modificacién se realizasggun cada clase de suelo, por medio

de este Plan, un plan especialio plan parcial.

3.- Las determinaciones particulares de ordenacion pormenorizaglee recogen IoPLANOS 6.
CONDICIONES DE LA EDIFICA@®Mlecean sobrelas establecidasparael correspondiente
AMBITO DE ORDENACION PORMENORIZADAY&SIRS sobre la norméva generl delas
SUBZON&

Articulo 1.2.1.4- Modificaciones del presente Plan.

1.- Con las salvedades indicadas en los articulos 1.3.2.8.3/4L, se entiende por modificacion
del presente Plan toda reconsideracion de sus determinaciones que no constituya supuesto de
revisién conforme a lo previsto en el articulo siguiente.

A efectos de la eleccion del plan competente para realizar aqueltdificacion, se tendra en
cuenta los criterios establecidos en el articulo anterior.

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

3.- Toda modificacion guardara relacion aelmmotivo que la justifica, no pudiéndose incluir en el
expediente otras alteraciones no relacionadas con dicho motivo o gue no se mencionen de forma
expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.
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Articulo 1.2.1.5: Revision del presente Pta

1.- Se entiende por revisidn, total o parcial, de este Plan la reconsideracion de la ordenacion
urbanistica estructural descrita en el articulo correspondiente del Decreto 105/2008, de 3 de junio,
de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/200@@de junio, de suelo y Urbanismo.

2.- De otra parte, constituirdn circunstancias que aconsejan la revision de este Plan, las siguientes:

a.- El agotamiento deB0 por ciento de la capacidad residencial o industrial totales previstas
por este Plan.

b.- La necesidad de alguna intervencion dotacional que suponga una distorsion generalizada
de la ordenacién estructural.

c.- La modificacién significativa respecto a las previsiones de la poblacion o de su indice de
crecimiento.

d.- La aprobacion de un plaamiento territorial que implique la revision.

e.- El cambio de orientacion de la politica urbana municipal.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aproho definitivamente con condiciones el expedient®@OU de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 24

TiITULO TERCERQALIFICACION DEL SUELO

Capitulo 1.3.1-Usos del suelo.

Seccion 12 Generalidades

Articulo 1.3.1.1- Definicién de uso desuelo.

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

2.- Este concepto tiene un valor estrictamente urbanistico, por lo quessablece a tenor de las
facultades que otorga al planeamiento la legislacion sobre régimen del suelo y ordenacion urbana.

3.- En suelo no urbanizabl@sos rurales), las Directrices de Ordenacién Territorial (DOT), los Planes
Territoriales Sectoriales T®) y el Plan Territorial Parcial de Laguardia (Rioja Alaivesdgn en la
definicion y regulacién de los usos en la mayoria de las zonas calificadas, remitiendo al planeamiento
municipal una parte de ellosEsto permite adaptar y pormenorizar la Direes y Planes
supramunicipales a las caracteristicas y circunstancias particulares del municipio.

Articulo 1.3.1.2- Uso Principal, uso auxiliar y uso servidor. Uso asimilado.

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

2.- A su vez, se denomineso awiliar a aquellos otros usos vinculados que son imprescindibles, o al
menos convenientes, para el correcto funcionamiento del principal. Un determinado uso puede actuar,
segun los casos y la localizacién, una veces como uso auxiliar u otras como ysal.princi

3.- Dentro del concepto de uso, sea principal o auxiliar, se incluyen todas las actividades de servicio
que resultan imprescindibles para el correcto funcionamiento de las instalaciones y/o los edificios que
albergan los usos. Se denominaisos serwlores y son fundamentalmente las denominadas
instalaciones de los edificios, tales como locales de recogida de basuras, maquinaria de ascensor,
depdsitos de combustibles y cuartos de calderas, etc.

4.- Son usosisimilados a un uso principaeterminado, guéllos cuyas condiciones de implantacion y
efectos sobre los usos ejercidos en los locales colindantes son semejantes a los usos de referencia, por
lo que, habitualmente, se implantan en condiciones similares a las del principal.

Para que un uso adquiela consideracion daso asimilado a un uso principdebera cumplir alguno
de estos requisitos:
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a.- Estar expresamente sefialado como tal en los articulos siguientes que regulan el contenido de
los usos o en las condicionespecificasle edificacion y usde las subzonas.

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

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

Articulo 1.3.1.3: Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas.

1.-La sistematizacion resefiada posteriormente, asi como el desarrollo que de la misma se efectla,
se emtenderd como una definicion abierta y no excluyente, por lo que el Ayuntamiento podra
tipificar los usos no previstos en aquélla de forma expresa por la analogia de sus efectos
urbanisticos con los de otros usos resefiados.

2.- Cuando tal equiparacion reea posible por ausencia de referencia, el Ayuntamiento reformara
la clasificacién de los usos, tramitandola como modificacién de planeamiento general.

Seccién 22 Clasificacidie los usos del suelo

Articulo 1.3.1.4- Clasificacion de los usos del soel

1.- A efectos de regular la ubicacién de los usos del suelo en los terrenos y en las edificaciones e
instalaciones, los diversos usos del suelo se clasifican en los siguientes tipos:

a.- Segun su posibilidad de ubicacion en el territorio.
a.1l Usos autdzados.
a.2 Usos prohibidos.

b.- Segun el régimen de propiedad.
b.1 Usos publicos.
b.2 Usos de la Administracion Puablica.
b.3 Usos privados.

c.- Segun la caracteristica basica de un uso de ocupar o no el terreno con edificacion o
instalacion.

c.1 Wsos sustentados en edificaciéon o instalacion: usos constructivos.

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

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

d.1 Vivienda.

d.2 Industrial.

d.3 Terciario.

d.4 Equipamiento comunitario.

d.5 Comunicaciones y transportes.

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

d.8 Usos rurales.

En las seciones siguientes los anteriores usos se desagregan en los subniveles pertinentes.

Articulo 1.3.1.5: Uso autorizado, uso predominante, uso propiciado y uso caracteristico. Uso
prohibido.

1.- Uso autorizadces aquél que, a titulo de uso principalufig incluido en la lista de usos permitidos
de la calificacién global de cada una de las zonas y en la de la pormenorizada de las subzonas.

Sin necesidad de especificacién se consideran también autorizados los usos auxiliares, los servidores
y los asimilads.

2.- Dentro de los usos autorizados en un ambito espacial o en un edificio, se denamima
caracteristicd al que caracteriza al &mbito por agotar la mayor fraccién de la edificabilidad, permitida
por el planeamiento, sobre rasante o por tener puad en el orden de preferencias establecido por

el planeamiento.

En el supuesto de que éste sefale el uso caracteristico de forma genérica o sin desagregar, los usos
concretos de los subniveles inferiores que cumplan los requisitos exigidos por aquéintéodos
ellos el caracter de uso predominante.

3.- Cuando la normativa de un &mbito (zona, subzona, parcela o edificio), renuncie a fijar alguno de los
usos autorizados como uso caracteristico, podra establecer uno o varios usos propiciados que seran
aquellos que el planeamiento considera los mas convenientes para lograr la ordenacion idonea del
ambito y cuya implantacion se incentiva asignandoles pardmetros urbanisticos y/o edificatorios mas
favorables.

4.- Son usos compatibles todos los demas usos @#tdos por el planeamiento en un ambito espacial
determinado.

5.- Genéricamente, son usos prohibidos aquellos que lo estén por las determinaciones de la calificacion
y las disposiciones generales promulgadas en materia de seguridad, salubridad y tadquili
proteccién del patrimonio cultural y del medio natural, de las aguas y de las vias de comunicacion. En
concreto, son usos prohibidos aquéllos que no estén expresamente relacionados en las listas de usos
permitidos por la calificacion, sin perjuicio ldeestablecido en los articulos 1.3.1.3 y 1.5.2.2 de estas
Normas Generales.
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Articulo 1.3.1.6- Usos publicos.

1.- Son usos publicos los referentes a las actividades destinadas a cubrir las necesidades de la poblacion
derivada de la vida social, desaltados por 6rganos de la administracion en terrenos y/o edificios e
instalaciones que se siten en las zonas destinadas a sistemas generales y en las subzonas de sistemas
locales.

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

3.- Los usos publicos siempre se consideraran permitidos sin la necesidad de su sefialamiento expreso
por la calificacion.

Articulo 1.3.1.7- Usos privados aucrativos.

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

2.- También tienen la consideracién de usos privados los usos de la Administracion Puablica referentes
a las actividades desarrolladas por aquélla en terrenos que segun el planeamiento no han de constituir
sistemas generales o locales.

Seccién 32 Guenido del uso de vivienda.

Articulo 1.3.1.8: Definicion y clases.

1.- Se entiende por uso de vivienda la residencia permanente destinada al alojamiento de personas
gue configuran un nacleo cdas comportamientos habituales de las familias, tengaroprazon de
parentesco.

2.- El nivel de uso de vivienda se desagrega en este primer subnivel:

a. Vivienda de proteccion oficial de régimen general.
b. Vivienda de proteccion oficial de régimen especial.
c. Vivienda libre de precio tasado.

d. Viviend libre.

3.- Ademas, a continuacion, los anteriores usos se desagregan, en funcion de la tipologia edificatoria,
en los siguientes:

a. Tipo a: Vivienda en edificio unifamiliar o vivienda unifamiliar.
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b. Tipo b: Vivienda en edificio de dos viviendas @nda bifamiliar.

b.1 Tipo b.1: Unifamiliar.
b.2 Tipo b.2: Plurifamiliar.

c. Tipo c: Vivienda en edificio de mas de dos viviendas unifamiliares adosadas o vivienda unifamiliar
adosada.

c.1 Tipo c.1: Unifamiliar adosada en hilera.
c.2 Tipo c.2: Unifamilisadosada compacta o cama aristacoman.

d. Tipo d: Vivienda en edificio de mas de dos viviendas en régimen plurifamiliar o vivienda
plurifamiliar.

d.1 Tipo d.1: Plurifamiliar en edificacion compacta abierta de baja densidad.
d.2 Tipo d.2: Plurifamdr en edificacion plurifamiliar general.

4.- Vivienda en edificio unifamiliato vivienda unifamiliar):es aquélla que ocupa en un edificio Unico,
destinado a la residencia de una unica unidad familiar.

a. Se pueden distinguir en ella dos modalidades:

a.l La vivienda que ocupa un edificio aislado o vivienda unifamiliar aislada.
a.2 Como caso especial, la vivienda que ocupa un edificio pareado o adosado a los
linderos de las parcelas colindantes.

b. Las viviendas admiten estas ubicaciones en la parcela:

b.1 En una parcela independiente para cada edificio.
b.2 En una parcela comun a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

5.- Vivienda en edificio de dos viviendas (o vivienda bifamilia¥. aquélla que se sitla en un edificio
Unico, destinado a dos unidades familiares o vivien8aspueden distinguir en ella dos tipos:

a.La vivienda unifamiliares aquélla que se sita en un edificio que se conforma mediante la
agrupacion horizontal de las viviendas por lo que ninguna d#elasndencias de estas podra
coincidir en un mismo plano vertical.

El edificio tendra forma compacta, y si estuviere integrada por varios elementos o cuerpos
volumétricos la union de las dos viviendas se realizara adosando los cuerpos principales y de
mayorvolumen que formaran fachada continua. La solucion arquitectonica resultante de la
estratagema de unir dos edificios, que responden al tipo edificatorio de la vivienda unifamiliar
aislada, por sus cuerpos secundarios y menores (en altura y/o anchurad temdra la
consideracion de vivienda unifamiliar pareada.

a.1l Se pueden distinguir en ella dos modalidades:
i. La vivienda que se sitGa en un edificio aislado.

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

iii. En una parcela comdn a varios edificios constitsiida régimen de propiedad
horizontal.

b. La vivienda plurifamiliar responde al concepto genérico de vivienda plurifamiliar definido
en el punto 7 de este articulo. El edificio se conforma mediante la agrupacion vertical de las
viviendas por lo que debendoseer zaguan propio en el nivel de alguna de sus plantas, y el
acceso a cada una de las unidades de vivienda se reatipm@almente, desde elementos
comunes situados en el propio edificio.

b.1 Se pueden distinguir en ella dos modalidades:
i. La vienda que se sitia en un edificio aislado.

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

b.2 Las viviendas admiten estas ubicaciones en su parcela:
i. En una parcela imbendiente para cada edificio.
ii. En una parcela comun a varios edificios constituidos en régimen de propiedad horizontal.

6.- Lavivienda unifamiliar adosadas aquélla que se sita en un edificio de mas de dos viviendas
unifamiliares. La agrupacionmsiste en adosar horizontalmente las diversas viviendas, de manera que

se posibilite que cada una de ellas posea zaguan propio, y se realizara de forma que no coincidan en
un mismo plano vertical las dependencias de las diferentes viviendas. Asimismifical ke sera de
aplicacion las condiciones de composicién arquitectonica sefialadas en el parrafo segundo del
apartado a) del punto 5 anterior.

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

a.l. Lavivienda unifamiliar adosada en hileralas viviemdas se adosan una a
continuacion de la otra, a través de paredes medianeras no consecutivas,
conformando un edificio desarrollado longitudinalmentesu vez, en él se pueden dar
estas dos modalidades:

i La vivienda que se sitta en un edificio aislado.

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

a.2 Lavivienda unifamiliar adosada compactdas viviendas se adosan por dos
paredes medianeras consecutivas de tal modo que isteags comuin a todas ellas. El
edificio sera siempre aislado.

b. En ambos Las viviendas admiten estas ubicaciones en su parcela:
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b.1 En una parcela independiente para cada vivienda.
b.2 En una parcela independiente para cada edificio.

b.3 En una parda comun a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

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

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

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

a.2 La vivienda en edificio plurifdiar general que es toda aquélla que se sitla en un
edificio de vivienda plurifamiliar, excluida la definida en el apartado anterior.

a.3 La vivienda en edificio mixto que es aquélla que se sitla en un edificio que no
responde a ninguno de los descritageriormente.

b. Las viviendas admiten estas ubicaciones:
b.1 En una parcela independiente para cada edificio.

b.2 En una parcela comun a varios edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal.

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

9.- Se consideran usos asimilados las pensiopessidencia® viviendas comunitariakasta un total

de 18 camas en total, lasficnas (incluidas las de la Administracion Publica) y los despachos
profesionales, el comercio al por menor del tipo de prestacion de servicios al publico como las
peluquerias y similares, y los establecimientos de agroturismo y de turismo rural.

Seccif 42 Contenido del uso industrial.

Articulo 1.3.1.9 Definicion y clases.

1.- Se denomina uso industrial al que tiene por finalidad llevar a cabo operaciones de extraccion de
productos energéticos y de elaboracién, transformacion y reparacion de pasluigualmente se
incluye en este uso la actividad de depésito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las
funciones de almacenaje y distribucion de las propias del comercio mayorista.
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2.- El nivel del uso industrial se desagrega en los sitegesubniveles o modalidades:
a.- Mineria, industrias extractivas.
b.- Industrias manufactureras:

b.1 De transformacion.
b.2 Agrarias y forestales.

c.- Artesania y productos artisticos.
d.- Talleres:

d.1 Talleres de reparacion de electrodomeésticos.
d.2 Talleres de reparacion de vehiculos.

i Reparaciones electromecénicas.

il Reparaciones de chapa y pintura.
d.3 Talleres de oficios de la construccion.

e.- Almacenes y comercio mayorista:

e.1 Almacenes vinculados a explotaciones agrarias y fdeesta
e.2 Resto de almacenes y comercio mayorista.

3.- El uso de mineria o industrias extractivas son las actividades encaminadas a la extraccion de los
recursos minerales en explotaciones a cielo abierto o en subsuelo y las actividades auxiliaremgincula
directamente a las anteriores.

4 .- Las industrias manufactureras de transformacion se destinan a las operaciones de transformacion
y manipulacién de materias primas no vinculadas a actividadepeguarias forestales (semiigros,
tratamiento de praluctos animales y agricolas, bodegas, etc.).

5.- El uso de artesania y productos artisticos constituyen las actividades cuya funcién principal consiste
en la obtencién o transformacién de productos por procedimientos no seriados o en pequefias series.

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

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

7.- Se denomina uso de almacenes y comercio mayoristaagiizédades independientes o vinculadas

a una actividad principal de produccién pero que requieren espacio separado de ella, cuyo objeto
principal es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las funciones de
almacenaje y distribuén de las propias del comercio mayorista.

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

Articulo 1.3.1.10- Categorias del uso industrial.

El uso industrial se divide en estas categorias:
1.- Categoria 12. Actividad de industria compatible con la vivienda.

2.- Categoria 22. Actividad industrial no compatible con la viaen

Articulo 1.3.1.11. Actividad de industria compatible con vivienda.

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

2.- Se admitira en edificios con viviendas eoma limitaciéon de potencia media de 0,88Vm?y con
una potencia maxima total de 5Kw.

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

Potencia media eBWM? ..o 0,03
Potencia total maxima elW...........ccoooeeiiiiiiiiiiiiiie e, 5
Nivel sonoro exterior maximo de déa dBA .............ccee.... 40
Nivel sonoro exterior mdmo de noche en dBA .................. 0
Nivel sonoro interior marmo de dia en dBA .................. 55
Nivel sonoro interior maximo de noche en dBA ............ 0
indice de Ringelmann en funcionamiento ................... 0
indice de Ringelmann en arranque ...................c..... 0
Emision maxima de polvo en Kg/hora..............c....e. 15

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

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

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

La comprobacion de ambos términos se efectuara candastria totalmente parada y con la misma
en pleno funcionamiento de todos sus elementos.
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Articulo 1.3.1.12- Actividad de industria ho compatible con vivienda.

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

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

Seccion 52 Contenido de los usos terciarios.

Articulo 1.3.1.13: Definicion y clases.

1.- Se denominan usos terciarios las actividades que tienen por finalidad la pdestiecservicios al
publico.

2.- En él se distinguen las siguientes clases:
a.- Oficinas.

b.- Comercio al por menor:
b.1 Comercio en general.
b.2 Grandes superficies comerciales.

c.- Hosteleria:
c.1 Hoteles.
c.2 Camping y otros tipos de hospedajecdeta duracion:
i Camping.
ii Albergues juveniles y refugios de montafia.
iii Centros de colonias de vacaciones.
iv Casas rurales y agroturismo.
v Otros alojamientogtemporeros y otrok
c.3 Restaurantes y bares.
c.4 Comedores colectivos y progiside comidas preparadas.

3.- Se consideran usos auxiliares los aparcamientos de trabajadores y usuarios, almacenes de servicio
y de medios de produccién y mantenimiento de uso principal, asi como cualquier otro uso preciso para
el correcto funcionamientde las oficinas.

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

5.- El uso de conteio al por menor comprende la venta al pablico de articulos y productos de todo
tipo y la prestacion de servicios al publico, tales como peluquerias, tintorerias y otras actividades
similares.
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Las "grandes superficies comerciales" son las consideradastatas por la legislacion sectorial de la
comunidad autébnoma.

6.- El uso de hosteleria comprende las actividades destinadas a proporcionar alojamiento transitorio a
las personas en cualquiera de sus modalidades.

Los conjuntos de apartamentos explotadosrégimen de alquiler, cuando no cumplan los requisitos
establecidos por la legislacion sectorial correspondiente para su consideracion como aparthoteles,
serén, a los efectos de su implantacion, usos de "residencias colectivas” si relnen los requisitos de
unidad funcional y organizativa propios de este tipo de usos, o, en caso contrario, viviendas.

Secciéon 62 Contenido de los usos de eguipamiento comunitario.

Articulo 1.3.1.14. Definicion y clases.

1.- Se denomina uso de equipamiento comunitario lagvatddes tendentes a satisfacer las distintas
necesidades colectivas o personales de todos los miembros de la colectividad.

2.- A los efectos de su pormenorizacion en él, se distinguen las siguientes clases:

a. Docente:
a.1l Ensefianza primaria y securidar
a.2 Ensefianza superior.
a.3 Formacién permanente y otras actividades de ensefianza.

b. Recreativo y cultural:
b.1 Bibliotecas, museos y otras instituciones culturales.
b.2 Espectaculos:
i Teatros y cinematégrafos.
ii Salas de baile, discotecascfiddades similares.
iii Feriales y similares.
iv Plazas de toros.
v Otros.
b.3 Palacios de congresos.
b.4 Producciones audiovisuales, artisticas y de espectaculos.
b.5 Juegos recreativos y de azar.

c. Deportivo:
c.1 Estadios y polideportivos:
i Estadios, campos de fatbol, etc.
ii Polideportivos, frontones, canchas de tenis, etc.
c.2 Campos de golf.
c¢.3 Hipica y picaderos.
c.4 Oftras instalaciones.
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d. Sanidad:
d.1 Actividades sanitarias:
i Actividades hospitalarias.
ii Actividades médicagodontolégicas.
iii Otras actividades sanitarias.
d.2 Actividades veterinarias.

e. Servicios sociales:

e.1Servicios sociales con alojamiento. Residencias colectivas.
e.2Servicios sociales sin alojamiento.

f. Religioso.
g. Institucional.

h. Servtios publicos:

h.1 Defensa, seguridad y proteccion civil.

h.2 Correos y telecomunicaciones.

h.3 Servicios urbanos:
i Mercados de abastos.
il Mataderos.
iii Pompas funebres: cementerios, tanatorios y crematorios.
iv Cocheras de autobuses publicosmyilares.
v Otros servicios urbanos.

i. Otros equipamientos.

3.- Se consideran usos auxiliares las oficinas administrativas y de gestién, los almacenes de los medios
de produccién y mantenimiento, los aparcamientos de los trabajadores y usuariosieladainde
guarda y cualquier otro uso preciso a dichos efectos.

4 - El uso docente comprende la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro
de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas y la investigacion.

5.- El uso recreativo y cultural comprende la conservacion y transmisién del conocimiento y el fomento
del ocio enriquecedor y el recreo de las personas mediante actividades con primacia de su caracter
cultural.

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

7.- La sanidad comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos, en régimen
ambulatorio o con hospitalizacién. Se incluyen las actividades natirs.

8.- Los servicios sociales comprenden la prestacién de asistencia no especificamente sanitaria a las
personas, mediante los servicios sociales.

9.- El uso religioso comprende la celebracién de los diferentes cultos.

10- El uso institucional coesponde a las actividades administrativas de los 6rganos publicos,
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vinculados a los diferentes servicios que deben atender de acuerdo con sus competencias.

11- La defensa, seguridad y proteccién civil supone las actividades dirigidas a la defensal,Hacion
preservacién del orden publico y la proteccion de los ciudadanos.

12- Los servicios urbanos son las actividades destinadas a satisfacer las necesidades de dotacion
urbanistica de servicios publicos urbanos (cocheras, mataderos, mercados de ab#stos los
cementerios.

Seccion 72 Contenido del uso de comunicaciones y transportes.

Articulo 1.3.1.15: Definicion y clases.

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

2.- Se distinguen en este uso las siguientes clases:
a. Por carreteras:
a.l Carreteras.
a.2 Vias municipales:
a.2.1 Calzadas.
a.2.2 Aceras.
a.2.3 Aparcamientos anexos.
a.2.4Espacios de proteccion.
a.3 Aparcamientos:
a.3.1 Al aire libre no anexos a la vialidad.
a.3.2 En edificacion.
a.4 Estaciones de suministro de carburante.
a.5 Actividades anexas:
a.5.1 Estaciones de autobuses.
a.5.2 Centro de transporte por carretara
a.6 Vias rurales.

b. Peatonales y/o de bicicletas:
b.1 Calles y paseos peatonales.
b.2 Calles peatonales con tolerancia.
b.3 De bicicletas.

c. Por ferrocarril.
d. Aéreos.
e. Centros de transporte intermodal.

3.- Dentro del uso de carretera se rgideran usos auxiliares los destinados a dar cobertura a las
necesidades de la circulacién, tales como instalaciones de control de aforos, las destinadas al pesaje y
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control de cargas, aparcamientos y areas de descanso y al servicio de los usuaricsadetdass,
centros de control, almznaje y parques de maquinaria y otros analogos destinados a facilitar la
seguridad y comodidad del transito y de los usuarios de la carretera, asi como a una correcta
conservacion explotacion.

4.- Como usos auxiliarege los centros de transporte por carretera se incluyen las oficinas para las
empresas dedicadas a la organizacién del transporte de mercancias y agentes de aduanas, gasolineras,
cocheras, talleres de mantenimiento y reparacion de vehiculos, restauraot@grcio al por menor,

hoteles, etc. para empleados del centro y para visitantes y cualquier otro uso preciso para el correcto
desarrollo del uso principal.

5.- Dotacion de aparcamientos.
a. Uso a.2.3 2 "Aparcamientos aneXxbscomo aparcamientos anexoslas vias publicos se
estableceran los aparcamienteefialados en la legislacion urbanistica aplicable, (Ley 2/2006,
de Suelo y Urbanismo).

b. Uso a.3 "Aparcamientos'tos edificios de nueva planta, con excepcion de los situados en
las subzonas del suelarbano consolidado en las que la disposicién de este uso resulte
manifiestamente dificultosa desde el punto de vista constructivo, o de escaso rendimiento
respecto al numero de plazas resultante, deberan disponer de estas dotaciones minimas, en
el interiorde la edificacion o en el espacio libre exterior de su parcela:

b.1En edificios de viviendasina plaza por cada 90°m fraccién de superficie Util.

b.2 En edificios destinados al uso industriaina plaza por cada 20@? construidos o
fraccion.

b.3 En edificios de oficinasina plaza por cada 1067 de superficie util o fraccion.

b.4 En edificios comercialesina plaza por cada 70° de superficie (til o fraccion.

b.5 En edificios destinados a hoteles y casas ruralesia plaza por cada cuatro
habitaciones

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

b.7 En campings y albergueks que establezca la legislacion sectorial aplicable.

b.8 En edificios de equipamiento sanitariena plaa por cada dos camas.

b.9 En edificios destinadoseguipamientos comunitarios de espectaculosalas de baile,
plazas de toros y analogos: una plaza por cada 15 localidades de aforo.

b.10En edificios destinadoa bibliotecas, museos y analogosna plaa por cada 20m?

de superficie construida o fraccion.

b.11 En edificios destinadaes otros equipamientoso usos: una plaza por cada dos
empleados y/o una plaza por cada cinco plazas de servicio prestadas si los receptores del
servicio son adultos.

En calquier caso, en los suelos urbano no consolidado por la urbanizacién y en el urbanizable
se cumplirdn los estandares establecidos en la legislacion urbanistica.

c. La modificacion de tales dotaciones podra realizarse mediante una ordenanza urbanistica
municipal.
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6.- Los usos auxiliares de las estaciones de autobuses comprenden los centros de distribucién de
paqueteria, cafeteria, restaurantes, talleres de mantenimiento y pequefia reparacion de autobuses,
pequefas zonas comerciales, aparcamientos paracubds de empleados y usuarios y cualquier otro

uso preciso para el correcto desarrollo de la Estacion.

7 .- El uso "transporte por ferrocarril' comprende las estaciones de viajeros y son usos auxiliares las

oficinas para las empresas dedicadas a la orgaidia del transporte ferroviario, y agencias de viajes,

los aparcamientos de empleados y usuarios, los centros de distribucion de paqueteria, las cafeterias y
restaurantes, las pequefias zonas comerciales y cualquier otro uso preciso para el correcto

funcionamiento del uso principal.

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

Articulo 1.3.1.16- Definicion y clases.

1.- El uso de recreo y expansion al aire libre comprende las actividades destinadas a garantizar la
salubridad, repos y esparcimiento de la poblacién, mejorar las condiciones ambientales de los
espacios urbanos, el desarrollo de juegos infantiles, contemplacién de la Naturaleza, etc.

2.- Comprende estas clases.

a. Recreo y expansioén al aire libre de caracter urbaspadios libres:
a.l Parques urbanos.
a.2 Zonas verdes.
a.3 Areas de juego y recreo de nifios.
a.4 Areas peatonales.

b. Recreo y expansion al aire libre de caracter extraurbano:
b.1 Recreo concentrado.
b.2 Recreo extensivo.
b.3 Bafios y deportes naats.

c. Espacios libres privados

3.- El uso de recreo y expansion al aire libre de caracter urbano esta constituido fundamentalmente
por jardines y arbolado, ademas de paseos peatonales, alamedas, kioscos, glorietas, estanques,
pequefios bares con terrazas aire libre y otras pequefias dotaciones que configuran el ambiente
preciso para el ejercicio de la actividad de ocio, recreo y expansion, ademas de coadyuvar al ornato de
los espacios urbanos.

4.- En el uso de recreo concentrado de caracter extraur@madominan las actividades de picnic y de
contacto con la Naturaleza, ejercidas en lugares generalmente alejadas de los centros urbanos, en
suelo no urbanizable, dotadas con equipamientos complementarios como bares, aparcamientos,
lugares de bafo, etPredominan en dichos lugares el estado natural del terreno y las obras de
urbanizacion se reducen al minimo.
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5.- En el recreo extensivo de caracter extraurbano predominan las actividades de senderismo y
contemplacién de la Naturaleza, realizada en grandeaass del suelo no urbanizable, dotadas de
pequefnas zonas de equipamiento realizadas de forma que queden perfectamente integradas en el
medio natural.

6.- En general se consideran usos auxiliares del uso general "recreo y expansion al aire libre" los
pequeiios almacenes para guarda de los instrumentos precisos para su mantenimiento, los viveros de
plantas; y cualquier otro uso preciso para desarrollar y potenciar el uso principal, que no llegue a
afectar al caracter de espacio libre de edificacion.

7. - Seconsiderarespacios libres privadoles sefialados como tales en el plano-E.éndiciones de la
Edificacion, asi como los que quedan libres como resultado de ocupaciones de parcela inferiores al 100
%.

Se podran permitir en ellos las construcciones propla los jardines privados tales como pistas
deportivas descubiertas (excepto frontones), umbraculos, piscinas, edificaciones auxiliares para
vestuarios, guarda de herramientas, garajes y cobertizos. La cubierta maxima sera’del@@ltura,

desde cuajuiera de las rasantes naturales del terreno hasta el arranque de cubierta sera de 3 metros.
La superficie total construida sobre la rasante de todos estos elementos no podra exceder del 5 por
ciento de la parte de la parcela calificada como espacio fibiveado. Bajo rasante se permiten
aparcamientos, instalaciones técas e instalaciones deportivas salvo en zonas de retranqueo
obligatorio recayentes a carreteras o cauces.

Articulo 1.3.1.17- Instalaciones y construcciones permitidas en los espacioscdtbs al Sistema
General de Espacios Libres.

1.- Ademas de lo sefialado en el punto 3 del articulo anterior, en los espacios adscritos al sistema
general de espacios libres, se admitiran:

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

b. Kioscos comerciales para la expedicion de bebidas, flores, revistas, etc., siempre que las
construcciones no superen una superficie total den¥Qy una altura maxima de cornisa de
2,50 m. y sus zonas de serviciegas y sillas).

c. Viales interiores y aparcamientos publicos en superficie, de servicio en ambos casos al propio
espacio libre.

d. Aparcamientos publicos subterraneos.

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

3.- El cualquier caso, la superficie total de los distintos elementos que conforme el sistema general,
excluidas las construcciones e instadaeis sefialadas en los parrafos ¢) y d) del punto anterior, debera
cumplir el estdndar minimo exigido en el articulo 78 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
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Urbanismo.

Articulo 1.3.1.18: Instalaciones y construcciones permitidas en los espacjasdnados adscritos al
Sistema Local de Espacios Libres.

1.- Ademés de los usos indicados en el punto 3 del articulo 1.3.1.16. "Definicion y clases”, en los
espacios ajardinados adscritos al Sistema Local de espacios libres se permitiran las caresraccio
instalaciones sefialadas en el punto 1 parrafos a), b) y d) del articulo anterior.

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

3.- El cualquier caso, la superficie total de los distintos elementos que conforme el sistema local,
excluidas las construcciones e instalaciones sefialadas en el parrafo d) del punto 2uelantérior,

debera cumplir el estandar minimo exigido en el articulo 79 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo.

Seccién 92 Contenido de los usos de infraestructuras de servicios.

Articulo 1.3.1.19 Definicién y clases.

1.- Se denomia uso de infraestructuras de servicios a las actividades destinadas a la provisién de
servicios vinculados a las ineatructuras y telecomunicaciones.

2.- Comprende las siguientes clases:

a. Abastecimiento de agua.
b. Saneamiento de agua.
c. Producdin y suministro de energia eléctrica:
c.1 Produccion de energia.
c.2 Distribucién de energia eléctrica, centros transformadores.
d. Tratamiento de residuos:
d.1 Tratamiento de residuos sdlidos urbanos.
d.2 Vertederos de residuos inertes e inertizados.
d.3 Estaciones de reciclaje y aprovechamiento de residuos ineitestizados.
d.4 Tratamiento de lodos y depuradoras.
d.5 Otros tratamientos.
e. Produccion, transporte y distribucién de gas y productos petroliferos:
e.1 Produccioén, transportes ystribucién de gas.
e.2 Transporte y distribucién de productos petroliferos, oleoductos.
f. Infraestructuras de telecomunicaciones.

3.- Se incluyen como usos auxiliares las oficinas, aparcamientos y almacenes de servicio y de medios

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 41

de produccién y mamimiento, precisos para el desarrollo de sus actividades, asi como cualquier otro
preciso a dichos fines.

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

Seccion 102 Usos rurales.

Articulo 1.3.1.20- Definicion y claes.

1.- Se consideran usos rurales los directamente relacionados con las actividades del Sector Primario y
otros susceptibles de ser implantados@relo no urbanizable. Incluyen las actividades productoras y
extractoras de los recursos naturales, questiiuyenlas materias primas renovables

2.- La sistematizacién general de usos sera la siguiente con bdas BPOT, el PTP de Laglia y el
PTS Agroforestal:

a. Proteccionambiental:

a.1l Conservacionmantenimiento del uso actual en condicioraseaiadas al mismo.

a.2 Mejora_ambiental tratamientos capaces de reconducir la zona a estados de
equilibrio ecol6gico mas valiosos

b. Ocio y esparcimiento:

b.1 Recreo extensivadisfrute con fines de ocio, turismo, educacion e interpretaciéon
del medio natur§ con base en actividades blandas, sin equipamientos significativos,
como excursionismogy contemplacion, poco incidentes en el medisido. Implica el
simpletransito peatonal y excluye desarrollos edificatorios o nuevos elementos de la
red viaria.Su regyulacion esta contemplada, en el PTS Agroforestal y en la normativa
sobre senderismo del Pais Vasco (Decreto 79/1996).

b.2 Adaptacion y uso de areas de recreo intensdisfrute con fines de ocio, turismo,
educacion e interpretacion del medio natural, domse enpequefias infraestructura
de caracter permanente (pegfos aparcamientos, mesas, bancos, barbacoas,
fuentes, servicios sanitarios, juegos infantiles, papeleras, etc).

b.3 Construcciones y grandes instalaciones ligadas al recreo intembsfaute con
fines de ocio, turismo, educacion e interpretacion del medio natural, con base en
edificios o grandes instalaciones pdesarrollaractividades y/o acogida que implican

la adaptacion de un espaci®e podran admitir las que estén relacionadas con el
medio.

b.4 Actividades cinegéticas y piscicolés caza y la pesca se regulardn por sus
legislacionegspecificas. No conlleva ninguna actividad edificatoria.
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c¢. Aprovechamiento de recursos primarios

c.1 Practicas agrariasActividades ligadas directamiencon el cultivo de recursos
vegetales no forestales (Ver articulo.2§ 28.2del Anexol del PTS Agforestal)

c.2 Construcciones relacionadas con explotacién agraegunel articulo28.3 del
Anexol del PTS Agroforest&on las siguientes:

I Construciones e instalaciones directamente vinculadas a las actividades
agricolascomo almacenamiento y conservacién de Utiles y productos, secado,
extraccién y clasificacion de productos agricad@sndicionamientale fruta
y vegetales, obras e instalacionearg agricultura de regadio, incluidas las
balsas de riegaterrazas (bancales para evitar o minimizar procesos erosivos
siempre que no se afecte a zonas cubiertas por vegetacion natural), playas de
recogida de productos agricolas, viveros de producciéesfal, agraria, de
plantas ornamentales y florello se permitirdn la produccién de piensos ni los
invernaderos.

9 Construcciones destinadas a apoyar la primera transformacion de productos
agricolas, como los lagares y las bodegas de produccion deNdgrs .permite
la produccién de conservas vegetales, mermeladas y confituras, que deberan
ubicarse en suelo urbano.

La clasificacion de las bodegas de produccién de vino es la determinada por la
Primera Modificacion del PTP del Area Funcional de Laguardija MRivesh
relativa a la regulacién de las construcciones agricolas y bodegas (Decreto
251/2010, de 28 de septiembre)

Se admiten vinculados a las bodegas los siguientes usos: cultural, hosteleria,
alojamiento de temporeros y vivienda.

1 Construcciones enstalaciones destinadas al desarrollo de actividades
complementariagle la explotacion agraria, considerando como tales aquellas
realizadas en la propia explotaciéGomo complemento a la actividad principal
agraria incluyendo entre ellas:

o Transformacidénventa directa y degustacion, de los productos de la
explotacion

o Agroturismo (servicios de alojamiento turistico en la explotacion
agrarig. No se permite el camping

o0 Actividades recreativasde ocio, disfrute y divulgacion de la
Naturaleza y del Medio Runalacionadagon la explotacion agricqgla

o Infraestructuras de produccibn de energia renovable,
fundamentalmente para autoabastecimiento

I Usos auxiliares a la explotacion agricola
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1 Actividades agricolas especiales (truficultura, cultivo de hongos, luntbragul
etc)

c.3Practicas ganaderasegun articul@9.1 y 29.2 deAnexol del PTS Agroforestal.

c.4 Construcciones relacionadas con explotacion ganadegiinel articulo 29.3 del
Anexol del PTS Agroforestal.

c.5Practicas forestalesegun articulo 3@.a305 del Anexol del PTS Agroforestal

c.6Construcciones relacionadas con explotacion foreseatonsideran como tales las
enunciadas en el articu0.6del Anexol del PTS Agroforest&on las siguientes:

I Construcciones e instalaciones directantewinculadas a la actividad forestal
(almacenamiento y conservacion de Utiles, maquinarias y productos)

1 Infraestructuras (vias forestales e instalaciones anexas como barreras o pasos
de agua, parques o depdsitos de procesado y apilado de madera, ifstakac
de vigilancia de incendios, areas y fajas cortafuegos, puntos de agues gier
vallas)

1 Usos auxiliares a la explotaai forestal ¢asas forestales, el uso residencial no
se considera como uso auxiliar salo el caso de viviendas adscritas a la
vigilancia de las masas forestales de titularidad puhlaejtamiento de zonas
de recogidas de setas.

c.7 Industrias agrariasson industrias agroalimentarias o forestales de primera
transformacion que por motivos funcionales, dimensionales, de relacdnuna
denominacién de origen o produccién zonal, sanitswi otros deban implantarse en

suelo no urbanizable y no sean consideradas como usos auxiliares de una explotacion
agraria.Segurarticulo 31 del AnexI| del PTS Agroforestal.

c.8Actividades extictivas segun articulo 32 déinexol del PTS Agroforestal

d. Infraestructuras

d.1Vias de transportesegun articulo 33 déinexol del PTS Agroforestal

d.2 Caminos rurales y pistason las vias de acceso a las explotaciones agrarias, pistas
de comuniacion entre nucleos de poblacion emplazadas en el medio natural, con
independencia dimensiones, construcci@tabadoy titularidad que no se integren

en la red de carreteras de rango superior.

d.3 Lineas de tendido aéremon las redes de transporte asttibucién de energia
eléctrica, telecomunicaciones y otras infraestructuras que se realizan en forma de
tendidos aéreos mediante la disposicion de soportes aislados e instalaciones menores
complementarias precisas para el funcionamiento de la red cooretipnte.

d.4Lineas subterraneason las redes de transporte o distribucién de energia eléctrica
, gas, petréleo y productos derivados, agua, saneamiento, telecomunicaciones y otras
infraestructuras asi como las instalaciones complementarias de las asigue se
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realizan de forma subterranea.

d.5 Instalaciones técnicas de servicios Tipp icluye un conjunto amplio de
instalaciones que ocupan grandes superficies. Se enumeran en el articul@®Beéxiz|
| del PTS Agroforestal

d.6 Instalaciones técnicade servicios Tipo:Bncluye instalaciones tales como torres,
antenas y estaciones emisarg receptoras de radiogomunicacion via satélite

d.7 Escombreras y vertederos de residuos solidosrresponde a los lugares
destinados al vertido de escombroslg residuos sélidos urbanos o industriales.

e. Usos edificatorios

e.1Crecimientos urbanisticos apoyados en nucleos preexistesteslos desarrollos
urbanisticos concebidos como crecimiento de nulcleos urbanos ya existentes,
cualquiera que sea su entidsglempre que su aprovechamiento no sea superior al del
nucleo existente

e.2Crecimientos urbanisticos no apoyados en nudcleos preexistesggén articulo 41
del Anexol del PTS Agroforestal.

e.3 Edificios de utilidad publica e interés socsin edificaionese instalaciones para
equipamientos comunitarios, publicos o privados, que estén destinados a prestar
serviciosque por su naturaleza y caracteristicas deban obligatoriamente emplazarse
en medio rural, siempre que previamente hubieran sido declarddagilidad publica

o0 interés socialCumplirario dispuesto en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y articwo34d2| Decreto 105/2008,

de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la2/2906. Ademas, no
deberan tener la consideracion de Sistemas Generales

Comprenden los enumerados enagticulo 42del Anexo | del PTS Agroforestal.

e.4 Residencial vinculado a la explotacion agraciamo la vivienda vinculada a la
explotacion en los téninos del articulo 18el Anexo tel PTS Agroforestal. La vivienda
como uso vinculado a las bodegas podra realizarse en base a la normativa aplicable.

Se dara cumplimiento al articulo 31 de &y 2/2006, de Suelo y Urbanismo:

1. Solo serd admisible el ot@miento de licencia de construccion vinculada a una
explotacion horticola o ganadera cuando ésta haya de ser empleada como vivienda
habitual por el titular y gestor de la explotaciébn econdémica. A estos efectos, el
solicitante debera solicitar la previa awizacion al departamento de agricultura
del territorio histérico de Alava, acreditando, al menos, los siguientes extremos:

a) Que la explotacién retne los requisitos minimos para su viabilidad econémica
de forma autébnoma.

b) Que el solicitante esta afiliado atgimen especial de la Seguridad Social
correspondiente al menos con un afo de anterioridad a la fecha de solicitud.
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¢) Que en la dltima declaracion de la renta presentada, mas del 50 % de los
ingresos corrientes del solicitante provienen de la explotacida detividad
horticola o ganadera.

2. Seran nulas de pleno derecho las licencias que se otorguen prescindiendo o en
contra de la autorizacién prevista en el nUmero anterior.

3. En todo caso, las licencias que autoricen las obras de construccion o edificacién
para uso residencial en suelo no urbanizable quedaran sujetas a la condicion legar
del mantenimiento de la vinculacién de dicho uso a la correspondiente explotacion
econOmica, horticola o ganadera o a otros usos propios de desarrollo rural, de
manera contina e ininterrumpida durante el plazo minimo de veinticinco afos.
Asimismo, las parcelas que sirven para acreditar la vinculacion a usos horticulas o
ganaderos quedaran urbanistica y registralmewiteculadas a la edificacion que
se autorice.

4. El incumplimieto de la condicion legal determinara la ilegitimidad urbanistica
sobrevenida del uso residencial y la colocacion de la construceidificacion en
situacion de fuera de ordenacion, con anotacion de lo uno y lo otro en el Registro
de la Propiedad en l@fma que legalmente proceda y a costa de la propiedad

5. Producido el incumplimientoel Ayuntamiento deberd declarar la caducidad
sobrevenida de la licencia, previa audiencia del titular afectado por la misma y sin
derecho alguno a indemnizacion.

6. A los efetos de lo dispuesto en este articuloDelpartamento de Agricultura del
Territorio Histérico correspondiente informara al Ayuntamiento de cualquier
modificacién registrada en la inscripcion pertinente de dicha explotacion
economica horticola o ganadera ehRegistro de Explotaciones

e.5 Residencial no vinculado a la explotacidon agrag&aexpresamente prohibida
por el articulo 28.1.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, la construccion de nuevas edificacionestiheglas a viviendale este tipo en
todo el suelo no urbanizable, por o que no se contempla este uso para ninguna zona.

e.6 Instalaciones peligrosascomprenden el almacenamiento y desarrollo de
sustancias y los procesos productivos que por su naturaleza,tedsticas o
materiales manipulados puedan originar riesgos graves que no permitan su inclusion
en terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable

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

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

5.- Se cumplira lo dispuesto en el articulo 28 de 1a/R896, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del
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Pais Vasco.

Capitulo 1.3.2 Calificacion global del Plan General de Ordenaciéon Urbana

Articulo 1.3.2.1- Calificacion y zonificacion global. Definiciones y contenido.

1.- Lazonaes el ambito definidgor el Plan que engloba un conjunto de terrenos homogéneos
delimitado en coto redondo, por tener las mismas caracteristicas urbanisticas globales: la utilizacion
del suelo, la edificabilidad urbanistica y los tipos edificatorios; y, en definitiva, uo tajno
especifico.

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

a.Zonas publicaslestinadas a los Sistemas Generales.
b. Zonas privaasen las que se sitan los usos de titularidad privada y en el suelo urbano y el
urbanizable. Las zonas dotacionales también tienen la consideracion de Sistemas Generales.

3.- Superando la definicion plasmada en el articulo 15 de las Ley 2/2006, dej@0ial de Suelo y
Urbanismo, la calificacion global supone la interrelacion sistematica de las zonas publicas y privadas
con los usos asignados a cada ambito asi definido, y establece para cada una las determinaciones
fundamentales que definen las facadtes de la ordenacion urbanistica.

Dentro del concepto de calificacion global se incluye etatgficacidn(determinacion insed en el
articulo 53.1 parrafo ¢/ 53.4 parrafo age la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo) que
constituye la cmponente gréfica de aquélla plasmada enplano P.1Zonificacién del Suelo no
Urbanizable y en el P€alificacion Global del Suelo Urbano y Urbanizaeas)

4.- En este sentidta calificacion global establegeara cada zona del suelo urbano y ebanizable y
los sistemas generales del suelo no urbanizable estas determinaciones

a. El caracter de la zona comvadacon usos lucrativos privados o comablicacarente de
aprovechamiento lucrativo y destinada a dar soporte a las dotaciones pubkcearacter
general.

b. La definicién deliso caracteristico y, en su caso el propiciado, y la del resto de los usos
autorizados o compatiblegdeterminacion inserta en el articulo 53.1 parrafos b y f de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanidm

c. En las zonas privadatas edificabilidades urbanisticas, maximas y minimas en su caso, de
los usos autorizados o compatibles (determinacién inserta en el articulo 53.2 parrafos ¢ de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo).

d. A efecbs de garantizar el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento territorial,
el nimero méaximo de viviendas en las zonas con uso predominante de vivienda definido de
forma directa o indirecta, si bien en suelo urbano consolidado por la urbanizaeifié ser
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libre o tener caracter orientativo.

e. Opcionalmente, los tipos edificatorios.

f. Opcionalmente, el nimero maximo de plantas de los edificios, regulado de modo directo.
g. Opcionalmente, la ocupacion maxima de suelo por los edificios, regugachodo directo.

Estas determinaciones se definen para cada zona en la norma particular del &mbito de ordenacion
pormenorizada correspondiente, salvo las referentes a los usos globales y a los tipos edificatorios que
se regulan en los articulos siguiesige este Capitulo.

Las determinaciones opcionales tendran el rango de la ordenacién pormenorizada.

5.- Asimismo, la calificacion global establece para cada zona rural del suelo no urbanizable estas
determinaciones:

a. Los usos o actividades soportadasedificacion autorizados en cada zona.

b. La superficie minima de la parcela y la minima vinculada en funcién de cada uso del suelo
permitido.

c. Las edificabilidades urbanisticas, los tipos edificatorios, el nUmero maximo de plantas y
demas caracteriftas arquitecténicas de las edificaciones de nueva planta.

Estas determinaciones se definen para cada zona en los articulos siguientes de este Capitulo y en el
Titulo Quinto. "Ordenanzas de uso y edificacion de las zonas rurales".

Articulo 1.3.2.2- Sisematizacion de la calificacion global.

1.- El "Sistema de Normalizacién del Planeamiento Urbanistico de Alava" sistematiza la calificaciéon
global considerando que la zonificacién tiene estos tres niveles:

a. Tipos basicos de zonas: las zonas quedaricdasis en primer lugar en funcién del uso
predominante de cada una.

b. Grupos de zonas: cada tipo se vuelve a dividir en grupos segun sus caracteristicas
urbanisticas bésicas, los tipos edificatorios y los sistemas de ordenacion de cada grupo.

c. Zonasson los ambitos generalmente, continuos especificos y singulares.

2.- Cada zona tiene una identificacion precisa segun se ubique en el suelo urbano y urbanizable o en el
suelo no urbanizable.

3.- Los Tipos basicos" de "Zonas de uso globatin:
A-Zonas residenciales.
B- Zonas industriales.
C- Zonas de usos terciarios.
D- Zonas de equipamiento comunitario privado.
E- Zonas publicas de comunicaciones.
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F- Zonas publicas de espacios libres.

G- Zonas publicas de equipamiento comunitario.
H- Zonas pulicas de infraestructuras de servicios.
| - Zonas publicas hidraulicas.

J- Zonas rurales.

4.- Los "tipos basicos" de las zonas resefiadas en el punto anterior se desarrollan con arreglo a los
grupos que se definen a continuacion, cada uno de los cuatEsaeteriza por un régimen especifico
de uso y edificacion:

A. Zonas residenciales:

A.l. De asentamientos antiguos urbanos.
A.2 De asentamientos antiguos rurales.
A.3 De ensanche.

A.4 De edificacioabierta.

A.5 De edificaciéde baja densidad.
A.6De edificacion de muy baja densidad.

B. Zonas industriales:

B.1 Comunes.
B.2 De industria especial.
B.3 Parques tecnoldgicos.

C. Zonas de usos terciarios:

C.0 Genéricos.
C.1 Comerciales:
C1.1 Comunes.
C.1.2 De grandes superficies comerciales.
C.2 Dehosteleria.
C.3 Dedficinas.
C.4 De parques empresariales.

D. Zonas de equipamiento comunitario privado:

D.0 Genérico.

D.1 Docente.

D.2 Cultural.

D.3 Recreativo.

D.4 Deportivo.

D.5 Sanitario

D.6 Servicios sociales.
D.7 Servicios publicos.
D.8 Régioso.

E. Zonas publicas de comunicaciones:
E.1 Viarias.
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E.1.1 Carreteras.

E.1.2 Calles.
E.2 Peatonales y/o de bicicletas.
E.3 Ferroviarias.

F.Zonas publicade espacios libres:
F.1 Parques urbanos.
F.2 Extraurbanos: Areas recreativas.
F.3 Bafioy playas.

G. Zonas publicas de equipamiento comunitario:
G.0 Genérico.
G.1 Docente.
G.2 Cultura.
G.3 Recreativo.
G.4 Deportivo.
G.5 Sanitario
G.6 Servicios sociales.
G.7 Servicios publicos.
G.8 Religioso.
G.9 Institucional.

H. Zonas publicasednfraestructuras de servicios:
H.1 De abastecimiento de agua.
H.2 De saneamiento de agua.
H.3 De produccidn y suministro de energia eléctrica.
H.4 De tratamiento de residuos.
H.5 De Infraestructuras de gas y productos petroliferos.
H.6 De Infraestrcturas de Telecomunicaciones.

I. Zonas de dminio publico hidraulico

J. Zonas rurales:

J1Zonas de especial proteccion.
J.1.1 Por su valor natural.
J.1.2 Por su valor histérieaultural.
J.1.3 De Mejora Ambiental A.
J.1.4 Por su valor forestal.
J.15 Agroganaderas y de campifa.
J.1.6 De pastos montanos A.
J.1.7 De proteccién de aguas superficiales.

J2 Zonas preservadas.

J.2.1 Por su interés natural.

J.2.2 Por su interés histéricoultural.
J.2.3 De Mejora Ambiental B.
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J.2.4 Por su interés forestal.

J.2.5 Por su interés agroganadero.

J.2.6 De pastos montanos B.

J.2.7 Por su inadecuacipara un desarrollo urbano.
J.3 Nucleos rurales.

5.- Las zonas publicas y las privadas dotacionales (C, D y, en su caso, H) coletitid/dotacional
de sistemageneralesy locales

6.- En el suelo no urbanizable se complementa la ordenacion de este municipio con los "condicionantes
superpuestos” siguienteseflejados todos ellos en el plane2P

a. Areas erosionablescon riesgos de erosid(C.1 en planos)

b. Areas inundablegC.2 en planos)

c.Areas de interés geoldgicanorfolégica (C.3 en planos)

d. Corredores ecoldgico$C.4 en planos)

e. Paisaje®rotegidos (C.5 en planos)

f. ltinerarios verdes. (C.6 en planos)

g.Areas de proteccion de las caeeas (C.7 en planos)

h. Ruta de PatrimonidEtnograficg Arqueoldgico, Arquitectonico y Enoldgi¢G.8 en planos)
i. Entornos de proteccién culturalC9 en planos)

j. Area de interés preferente para produccion de energia eélic8 6. planos).
k. Caninos incluidos en el Registro de Caminos Rurales (C.11 en planos).
l. Areas de Interés Especial de fauna amenazada ¢@.flanos).

m. Cuadriculas de posible existencia de flora amenazada (C.13 en planos)
n. Areas afectadas por servidumbres aeronaut{€$4 en planos)

0. Areas recreativa£(15 en planos)

Los dos primeros condicionantes responden a los conceptos definidos en el punto 6.8.8 de las
Directrices de Ordenacion del Territooen el punto 2.3.3 del Plan Territorial Parcial de Laguardia
(Riga Alavesa)los restantes se describen en el articulo 1.6'LiBitaciones adicionales impuestas a

los usos en las areas vinculantes superpueststjue también se regulan las limitaciones impuestas

a los usos a implantar en todos ellos.

Los ambitos ojeto de estos condicionantes podran ser reajustados o modificados, sin necesidad de
modificar el Plan General de Ordenacién Urbana, mediante la redaccién los perceptivos Planes
Especiales

Articulo 1.3.2.3: Relacién de zonas existentes en este Plan.

1. En el presente Plan solo existen zonas de los Tipos

Tipos "A": Zonas residenciales
A.1. De asentamientos antiguos urbanos.
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A.3 De ensanche.

A.4 De edificacién abierta.

A.5 De edificacién de baja densidad.

A.6 De edificacion de muy baja densidad.

Tipos "B":Zonas industriales:
B.1 Comunes.
B.2 De industria especial.

Tipos "C"Zonas de usos terciarios:
C.0 Genéricos.

Tipos "E"Zonas publicas de comunicaciones
E.1.1 Carreteras.
E.1.2 Calles

Tipos "F"Zonas publicas de espacios libres:
F.1 Parquesrbanos.

Tipos "G"Zonas publicas de equipamiento comunitario:
G.0 Genérico.

Tipos "HY Zonas publicas de infraestructuras de servicios
No existen zonas de este tipo. Ver subzonas.

Tipos "I": I(Las zonas "I" sban delimitado en los planos IP."Qasficacion del Suelo.
Zonificacion del Suelo no Urbanizable" y PCalificacion ®&bal en Suelo Urbano y
Urbanizable" como Sistema General Hidraulico).

Tipos "J"Zonas rurales:

J.1 Zonas de especial proteccion.
J.1.1 Por su valor naturgf.1 en Ranosy Memoria)
J.1.2 Por su valor histoérieaultural.(A.2 enPlanosy Memorig
J.1.4 Por su valor forestéh.3 en planos)
J.1.7 De proteccion de aguas superficialast en Rinosy Memorig
J.2 Zonas preservadas.
J.2.1 Por su interés naturéB.1 en Hanosy Memorig
J.2.2 Por su interés historiceultural. (B.2 en Ranosy Memorig
J.2.4 Por su interés forestéB.3 enPlanosy Memorig
J.2.5 Por su interémgricolaAreas Agroganaderasde CampifiéB.4 en Rinos
y Memorig
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Articulo 1.3.2.4- Definicidn de los distintos tipos de zonas integrantes del Sistema de Normalizacion
del Planeamiento Urbanistico y existentes en este Plan.

1.- Al Zonas residenciales de asentamientos antiguos urbanos.

a. Concepto: Son las zonas configuradas por los aséentos residenciales anteriores a la segunda
mitad del siglo XIX, que se propone preservar por su singularidad e interés histérico, cultural y
urbanistico, manteniendo en sus aspectos fundamentales la parcelacion originaria y su morfologia
espacial y edicatoria y, asegurando la conservacién de todos los elementos de edificacion y
urbanizacion cuyos valores relevantes lo justifiquen.

El tejido se distingue por configurar la imagen tradicional de calle, delimitada por las edificaciones de
caracter adosad. La nueva edificacion se referirh en sus pautas tipolégicas fundamentales a las
edificaciones y elementos constructivos originarios existentes en la zona.

En Elciego se corresponde corCakco Histérico cuya ordenacion pormenorizada esta remitida a su
Plan Especial de Rehabilitacién Integ@alyas determinaciones especificas prevaleceran sobre las
establecidas en estas Normas Urbanistigag operan complementaria y subsidiariamente respecto
a dicho Plarespecial.

b. Tipologia de "calificacion pormelmada” caracteristica: La subzona "a.10 de asentamientos
residenciales antiguos de cardcter urbano”, cuyo tipo edificatorio caracteristico es la edificacion
adosada que da forma a los espacios publicos.

c. Usos autorizados:

c.1 Uso caracteristico: viviea.

c.2 Usos compatibles:
i Industria compatible con vivienda.
i Equipamiento comunitario.
i Oficinas.
iv Comercio al por menor.
v Restaurantes y bares.
vi Hoteles y similares.
vii Casas rurales y agroturismo.
viii Aparcamientos (como uso autdmo y no auxiliar).

2.- A.3 Zonas residenciales de ensanahenixtas.

a. Concepto: Son las zonas de densidad alta, configuradas por manzanas, las cuales podran estar
ocupadas en su totalidad por la edificacion o presentar en su interior patios de manzana
parcialmente abiertos.

b. Tipologia de "edificacion pormenorizada" caracteristica: La subzona "a.3 de ensanche".

c. Usos autorizados:
c.1Uso caracteristico: vivienda plurifamiliar en edificacién adosada.
c.2Usos compatibles.
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i Industria compatiblean vivienda.

il Equipamiento comunitario.

iii Oficinas.

iv Comercio al por menor.

v Restaurantes y bares.

vi Hoteles y similares.

vii Casas rurales y agroturismo.

viii Aparcamientos (como uso auténomo y no auxiliar).

3.- A4 Zonas residenciales dmlificacion abierta.

a. Concepto: Son las zonas de densidad media o alta, configuradas por edificacion residencial aislada
en disposicion abierta que, eventualmente, podra presentar espacios anejos no edificados.

b. Tipologia de "calificacion pormenoriizd caracteristica: La subzona "8.4le edificacion abierta".
c. Usos autorizados:

c.1 Uso caracteristico: vivienda plurifamiliar en blogue abierto y/o torres.
c.2 Usos compatibles.

i Equipamientos comunitarios.

ii Oficinas.

iii Comercio al por mermo

iv Restaurante y bares.

v Hoteles y similares.

vi Aparcamientos (como uso autbnomo).

4.- A5 Zonas residenciales de edificacion de baja densidad.

a. Concepto: Son las zonas de densidad media o baja configuradas por pequefios bloques abiertos de
vivienda plurifamiliar o de vivienda unifamiliadosada

b. Tipologia de "calificaciébn pormenorizada" caracteristica: La subzona "a.5 de edificaciondebierta
baja densidad

c. Usos autorizados:

c.1 Uso caracteristico: vivienda en pequefios bloques talsiele vivienda plurifamiliar o de
vivienda unifamiliaadosada

c.2 Usos compatibles:
Pequefios equipamientos comunitarios (docentes; recreativo y social, salvo salas de
baile, juegos de azar y similares; instalaciones deportivas; sanidad sin hosjdtalizac
servicios sociales; religioso; institucional)
Hoteles, restaurantes, oficinas y comercio al por menor.
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5.- A.6 Zonas residencialede edificacion de muy baja densidad.

a. Concepto: Son las zonas de densidad baja o muy baja, configuradas paciédifiesidencial con
una o dos viviendas por parcela, que dispondrd, en todos los casos, de espacios no edificados anejos.

b. Tipologia de "calificacion pormenorizada" caracteristicas subzonas "a.6.1 de edificacién
unifamiliar aislada" y "a.6.2 daldicacion bifamiliar"

c. Usos autorizados:
c.1 Uso caracteristico: vivienda unifamiliar aislada y bifamiliar

c.2 Usos compatibles:
Pequefios equipamientos comunitarios (docentes; recreativo y social, salvo salas de
baile, juegos de azar y similares;talaciones deportivas; sanidad sin hospitalizacion;
servicios sociales; religiosastitucional)
Hoteles, restaurantes, oficinas y comercio al por menor.

6.- B.1 Zonas industriales comunes.

a. Concepto: Son las zonas de edificacion de uso predomiimahistrial, configuradas por manzanas
ocupadas por mdédulos de edificacién entre medianeras; o, por parcelas diferenciadas y no divisibles,
ocupadas por una actividad Unica y funcionalmente unitaria, que dispondran de 2espacios" no
edificados anejos.

b. Timplogia de "calificacion pormenorizada" caracteristica: La subzona "b.1 industrial coman".

c. Usos autorizados:

c.1 Uso caracteristico.
Industria, salvo las industrias extractivas.

c.2 Usos compatibles.
i Restaurantes y bares y comedores colectivos.
ii Hoteles.
it Equipamiento comunitario.
iv Comercio al por menor

7.- B.2 Zonas industriales especiales.

a. Concepto: Son las zonas industriales que se destinaran a los usos especificos que se definan de
manera particularizada para cada area de Inteoién y responderan, asimismo, a un régimen de
edificacion singularizado, cuya regulacion se remiter@ima particular correspondiente.

b. Tipologia de "calificacién pormenorizada" caracteristica: La Subzona "b.2 de industria &special
c. Usos autoizados
c.1Uso caracteristico. Industria.

c.2Usos compatibles
i Restaurantes y bares y comedores colectivos.
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ii Hoteles y otros alojamientos (alojamientos de temporeros)
iii Equipamiento comunitario
iv Comercio al por menor

8.- C.0 Zonas de uso teiario genérico

a. Concepto: Son las zonas que se destinan a los usos terciarios genéricos que se definan de manera
particularizada para cada area y, responderan, asimismo, a un régimen de edificacion singularizado,
cuya regulacion se remite a la normatpaular correspondiente.

b. Tipologia de calificacién pormenorizada caracteristica: La subzona "c.1 de usos terciarios genéricos".

c.Uso autorizado: Uso terciario en cualquiera de sus modalidades.

9.-E1.1 Zonas de carreteras.

a. Concepto: & laszonas destinadas a las comunicaciones y transporte interurbanos, en las que se
excluye la edificacion, con excepciébn de las construcciones destinadas a los elementos
funcionales y usos auxiliares de las carreteras autorizados por la legislacion sexiticitble.
Constituyen el Sistema General de Comunicaciones Viarias Supramunicipal.

b. Tipologia de calificaciébn pormenorizada caracteristica: La subzonh de.autopistas, autovias y
carreteras"”.

c. Usos autorizados: Uso de comunicaciones y transportearretera.

10-E.1.2 Zonas de carreteras.

a. Concepto: Son las zonas destinadas a las comunicaciones y transporte wimn@siblicas de
circulacion rodada y peatonal que conectan y comunican entre si todos los elementos de la red de
dotaciones, garantizando su funcionamiento como una Unica red. Se excluye la edificacion
Constituyen el Sistema General de Comunicaciones Vidnasas

b. Tipologia de calificacién pormenorizada caracteristica: La subzoriadechlles.

c. Usos autorizado Uso de comunicaciones y transpantdanos

11.-F1 Zonas de parques Urbanos.

a. Concepto: Son las zonas de arbolado extensivo y urbanizacién ligera, en las que se excluye la
edificacién, salvo en las condiciones fijadadaasrarticulos 1.3.1.17 "Instalaciones y construcciones
permitidas en los espacios adscritos al Sistema General de Espacios Cibrnesponderal Sistema
Generalde Espacios Libres

b. Tipologia de calificacion pormenorizada caracteristicas: La subzona "f.1 parques urbanos".

c. Usos autorizados: Uso de recreo y esparcimiento al aire libre.
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12.- G.0 Zonas de equipamiento comunitario publiapenérica

a. Concepto: Son las zonas que se destinan a los usos de equipamiento comunitario publico que se
definan de manera particular@da para cada area de intervencion urbanistica y, responderan a un
régimen de edificacion singularizado, cuya regulacion se remite a la norma particular correspondiente.
Pueden pertenecer al Sistema General o a los sistemas locales.

S destina a cualquiarso de equipamientpublicosin distincién.

b. Tipologia de calificacion pormenorizada especifico: la subgobiad'las correspondientes a cada
uso.

c. Usos autorizados: uso de equipamiento comunitario.

13.- G.7 Zonas de equipamiento comunitario plitod de servicios publicos.

a. ConceptoEs la zona en que se ubica el cementerio, uso enmarcado en el de equipamiento
comunitario de servicios publicaBerteneceal Sistema General.

b. Tipologia de calificacion pormenorizada especificcoleespondiete al uso.

c. Usos autorizadopompas flnebres
14.- H.1 Zonas de infraestructuras de servicipgiblicos Abastecimiento de aguas

a. Concepto: Son las zonas que sstithan a los usos de las indsdructuras de servicios especificos
que se definen denanera particularizada para cada Area de Intervencion, y responderan, asimismo, a
un régimen de edificaciébn singularizado, cuya regulacibn se remite a la norma particular
correspondientePerteneceal Sistema GeneralLocal

b. Tipologia de calificacifmormenorizada caracteristica: la Subzond "lcorrespondientes aada uso

c. Usos autorizadossaos de infraestructuras de servicios.
15.- J Zonas Rurales.

Comprenden las zonas rurales y quedan divididas en dos grupos:

J1 Zonas de especial protecci (A enPlanos y Memoria)

Corresponden las diversas zonas dirigidas a cumplir los objetivos de especial proteccion plasmados en
el planeamiento territorial o la legislacién sectorial; se trata de zonas de proteccién supramunicipal.
No se categorizan com@ales aquellazonas protegidas por un PTS qld’TP de Laguardia (Rioja
Alavesa) categorice como zonas preservadas, siempre que dicho PTS no exija la categorizacién de
especial proteccion.

J1.1, Zonas de especial proteccidn polisierésnatural (A.1en Planos y Memoria)

Son areas a las que el planeamiento sectorial otorga el mayor grado de proteccion, bien sea por
sus caracteristicas y estado de conservacion o por su fragilidad debido a su reducida extension
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y a los usos agricolas que se desarraiaisu entorno.

Las integran los (LIC) y las areas de interés natural sefialados en las DOT, por el Servicio de Medio
Ambiente y Biodiversidad de la Diputacion Foral de Alava, por la Direccién de Biodiversidad y
Participacibn Ambiental del Gobierno Vascd’lanes territoriales sectoriales del Gobierno
Vasco, asi como el Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Laguardia (rioja Alavesa). En
Elciego son las siguientes:

fL.I.C. Rio Ebro, (ES2110008), de la Red Natura 2000, incluyendo una parte deslae Area
Interés Especial de las siguientes especies de fauna amenazada que figuran en el Catalogo Vasco
de Especies Amenazadas de Fauna y Flora, Silvestre y Marina, segun se indica en sus
correspondientes Planes de Gestidn: vison europeo, nutria, zapardardhaoela, blenio de rio
y avién zapador. También incluye el Habitat de Interés Comunitario y Prioritario:

0 3250: Rios mediterrdneos de caudal permanente con Glauciim flavum

Se incluyen la superficie de terreno y los cursos de agua que lo constituyen

Por ota parte, la Orden de 16 de abril de 2014 aprobBESIGNACION DE LA ZONA ESPECIAL

DE CONSERVACION (ZEC) del L.I.C. ES2110008 RiO EBRO / EBR®@¢Baéidoyl1&2/2015,

del Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Alava, de 10 de marzo, aprobd
definitivamente el documento d& 5 A NS OG NAR OSa @ ¢ YSRMNRI & RS ORS/&EiS
favorable y para evitar el deterioro de habitats y alteraciones sobre las especies de esta zona de
especial conservacion. EI PGOU se remite a estos documentos en clampieccion de la

ZEC.

f Habitats de Interés Comunitario y Prioritario definidos en el Anexo | de la Directiva 92/43/CEE
del Consejo de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la
fauna y flora silvestres. En Elciegoesicuentran los siguientes:

0 6220. Habitat de Interés Prioritario. Zonas subestépicas de gramineas y anuales
del There Brachypodieta
92A0: Bosques galeria &alix alba y Populus alba
1510:Estepas salinas mediterraneas (Limolietalia)
1430: Matorrales haloitréfilos (PeganeSalsoletea)

O O oo

J.1.2 Zonas de especial proteccién por su valor histérittaral (A.2 en Planos y Memoria)

Comprenden las zonas argqueoldgicas y las edificaciones, construcciones y elezakfitagos

e inventariados por el 6rgano comi@nte en materia de proteccion del patrimonio cultyral
entre elloslos incluidos en el Conjunto Monumental del Paisaje Cultural del Vino y el Vifiedo de
la Rioja Alavesa (Alava) (Decreto 89/2014, de 3 de junio)

Zonas argueologicas:

0 Castillo (N° de Catalogdel PGOU:%)
o0 Ermita de la Santa Cruz (N° de Catalogo del PG&U: 9
o0 Poblado de San Andrés de la Ribera y Templo de San Vicente (N° de Catélogo del
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(0]

PGOU99)
Poblado de Valdefrailes (N° de Catalogo del PGQOQ): 10

Bienes inmuebles de especial protecciom po valor histérico- cultural;

0]
0]
0]
0]
0]

(0]

ELE19. Chozo de Martin Pascbl° de Catalogo del PGOU: 4)
ELE32. Chozo en Lagunill@id® de Catalogo del PGOU: 5)
ELE29. Casilla Santa Cr(i#° de Catalogo del PGOU: 6)
ELE33. Casilla de Cer{dl° de Catalogo del PGRO7)

EL&. Lagar de Valdikl° de Catédlogo del PGOU: 8)

Puente sobre el rio Ebro (N° de Catalogo del PAQU:

J1.4, Zonas de especial proteccidon porisierés forestalA.3 en Planos y Memolia

En Elciego no se localiza ningun Monte de Utilidadi®ani Montes Protectoresintegran esta

zona de especial proteccion los espacios forestales y arbolado de ribera, de vegetacion
autoctona, no incluidos en la zona A.1, protegidos por el PTP de Laguardia (Rioja Alavesa), masas
arbéreas para los que segtende garantizar la conservacion y mantenimiento propiciando su
recuperacion. De esta forma se consigue una mayor rigueza del paisaje aportando elementos
que diversifican el mismo, en un entorno de marcado caracter agricola. Son las siguientes zonas:

o0 Espcios forestales, arbolado de ribera y vegetacion autéctona

J1.7, Zonas de especial proteccion de aguas superfidial8sn Planos y Memoria)

Recoge los terrenos d@s y arroyos y sus margenes, definidos el Plan Territorial Sectorial

de ordenan de margenes de rios y arroyos de la CAPV entre la linea de deslinde de cauce
publico y la general de retiro minimo de la edificacion segun las distancias establecidas en el
apartado F.1 de la normativa del mencionado Plan. Se incluye en estos mal@gagstacion

de ribera de los cauces. Son los siguientes:

(0]

(0]

Rio Ebro. Le corresponde un nivel VI (superficie de cuenca afluente mayor de 600
Km?).

Rio Mayor. Le corresponde un nivel | (superficie de cuenca afluente entre 10 y 50
Km?).

Arroyo del Va#l, Arroyo Riosalado, Arroyo Rioseco. Les corresponde un nivel 0O
(superficie de cuenca afluente entre 1y 18%K

Barrancos y escorrentias. Les corresponde un nivel 00 (superficrualea
afluente inferior a 1 KA)

Los cauces no se encuentran deslindado

J2 Zonas PreservaddB en Planos y Memoria):

Corresponden a las diversas zonas que, sin poseer los valores de las anteriores, el planeamiento cree
oportuno preservar del desarrollo urband@ambién se categorizan como tales aquellas zonas
protegidas jpr un PTS que el PTP de Laguardia (Rioja Alavesa) categorice como zonas preservadas,
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siempre que dicho PTS no exija la categorizacion de especial proteccién.

J.2.1, Zonas preservadas por su interés na{i&dl en Planos y Memojia

Son 4reas a las queghneamiento protege por considerar que poseen valores ambientales,
naturales y/o paisajisticos. Segun establece el PTP de Laguardia, el planeamiento municipal
establecerd la proteccién deste tipo dezonas hiumedas determinando el régimen de usos de

su entorno.

Las integran losumedales existentes en Elciego incluidos en el Inventario de Zonas Hiumedas
del Anexo | Grupo Il del PTS de Zonas Humedas

0 Prados y juncales de Elciego (B11A71 y B11A72 del Inventario de Humedales del
P.T.S. de Zonas Humedas)

0 Lagua de Elciego (B8Al del Inventario de Humedales del P.T.S. de Zonas
Humedas). EI PTP recomiendardéauperacion de su dindmica funcional ya que
forma parte de un sistema de lagunas endorreicas de gran interés.

No obstante, las NNSS del 2003, que protegdaduna, la sitian en una ubicacién
equivocada por lo que el PGOU debe corregir esta ubicacién. Ateniéndose a lo
determinado por la cartografia del Gobierno Vasco y por la del PTS de Laguardia, la
laguna esta casi en su totalidad en el término municigaNdvaridas aunque con

una pequefia parte en el de Elciego. Este PGOU establecerd las protecciones
necesarias para colaborar a la restauracion de estas zonas y se impediran los
vertidos contaminantes. Por otra parte, la proteccion de los humedales se
extencera a su entorno inmediato, formado por una banda de 50 metros de
anchura desde su borde exterior, parte de la cual es término municipal de Elciego,
a fin de proporcionar un ambito de descanso y refugio para la fauna. En esta banda
se prohibiran las actidades contrarias a su proteccion.

J2.2 Zonas preservadas por su interés histdrico cult(Ba? en Planos y Memoria)

Recogen las edificaciones, construcciones y elementos arquitecténicos no incluidos en la zona
a.1; lugares que rememoran acontecimientostoricos, tradicionales y/o populares; etc. cuya
conservacion se considera de interés por el planeamiento municipal.

Bienes inmuebles propuestos para ser protegidos a nivel municipal por la CAPV:
o Ermita de San Roque y su entorno (N° de Catalogo deUrP®)

Inventario de elementos menores de la Diputacion Foral de Alava:
Se identifican en planos con el correspondiente cédigo.

J2.4, Zonas preservadas por su interés fore@aB en Planos y Memojia

Comprende todos los espacios forestales no idolsiien las zonas a.3 cuya preservacion
resulta de interés para el planeamiento municipal por diversas razones, como el
mantenimiento del paisaje en mosaico caracteristico de la comarca, la potenciacion de
reservorios ecoldgicos y el mantenimiento de laedsidad biol6gica, el refugio de especies de
flora y fauna, la conservacion de suelos y la regulacién del régimen hidrico, los efectos
microclimaticos de la vegetacion (reduccion de la insolacion y disminucion de la velocidad del
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viento). Una parte de el® son ambitos en los que se han llevado a cabo trabajos de
restauracion forestal en virtud de diferentes consorcios de repoblacion establecidos entre la
Diputacion Foral de Alava, a través de su Servicio de Montes, y el Ayuntamiento de Elciego. En
otros, € preven tratamientos de restauracion

J.2.5, Zonas preservadas por su interés agr(@dbaen Planos y Memoria)

Estas zonas estaategorizadasomo preservadas por el PTP de Laguardia (Rioja Alayesa)
protegidas porel PTS Agroforestal que no deltenespecificamente la categoria dspecial
proteccion,por entender que es cometido de los PTP y del planeamiento municipal (art. 46.2.1
del PTS)

Segun el PTP de Laguardia (Rioja Alavesa) uno de los rasgos mas representativos e
identificativos, desde epunto de vista paisajistico, socioeconémico y cultural del &rea
funcional son los vifiedos por lo que su mantenimiento y su preservacion frente a otros usos,
se consideran prioritarios desde dicho PTP. El objetivo para estas zonas es el mantenimiento
de la actividad agricola desde el punto de vista productivo, preservando los elementos
naturales adn existentes y la minimizacién del impacto negativo (erosién y contaminacion de
acuiferos fundamentalmente) de las actividades, potenciando los valores paieajistie

debera evitar la consideracion sistematica de los terrenos agricolas en calma como cultivos
marginales o abandonados susceptibles de procesos de reforestacién o mejora ambiental.

El planeamiento municipal regula estas zonas mas pormenorizadameraeugrdo con el

Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, aprobado
definitivamente por Decreto 177/2014, de 16 de septiembre (BOPV n° 198, de 17 de octubre
de 2014). Segun este PTP, y teniendo en cuenta la jeracifuizy coordinacién con los
distintos Planes establecidas en el mismo, se incluye la categoria de Areas Agroganaderas y de
Campifia. Se dividen en dos subcategorias (articulo 48 del PTS):

1 Agroganadera y de Campifia de Alto Valor Estratégico
Comprenden losuelos con mayor capacidad agroldgica y los de explotaciones agrarias
gue, por su modernidad, rentabilidad o sostenibilidad se consideran estratégicas para el
sector. Su mantenimiento y preservacion frente a otros usos se considera prioritario.

1 Agroganadea y de Campifia de Paisaje Rural de Transicion
Agrupa zonas cultivadas de menor capacidad productiva (mayores pendientes,
edificaciones e instalaciones vinculadas a la actividad agricola o areas en calma). Se
encuentran en inmediato contacto con zonas Agnoaderas y de Campifia de Alto Valor
Estratégico, con zonas forestales, tendiendo vocacionalmente su uso, en general, hacia
uno de estos dos sentidos. También lindan con otro tipo de espacios protegidos o con otros
usos.
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Articulo 1.3.2.5: Vinculacién normativa y tolerancias de las determinaciones de la calificacion
global.

No constituye alteracion del presente Plan los cambios en las delimitaciones de las zonas y, a su través,
de la clasificacion del suelo y de las Operaciones Urbanisticas qualseqano en estos casos:

1.- La adaptacion de los limites de las zonas privadas a los expedientes de obtencion de dominio de los
sistemasgenerales adyacentes, prevaleciendo aquélla sobre cualquier definicion gréafica del presente
Plan.

2.- La adaptacion déos limites de las zonas al deslinde del dominio publico hidraulico realizado de
acuerdo con los articulos 240, 241 y 242 del Real Decreto 9/2.008, de 11 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

3.- En el suelo urbang urbanizable, el ajuste de los mencionados limites, mediante el planeamiento
de desarrollo, a los limites naturales del territorio; a bienes inmuebles y arbolados calificados; a
parcelas completas preexistentes; a una reconsideracion en detalle del disddiwialidad estructural

del ambito; o para corregir errores materiales o de la base cartogréfica; o cuando constituya,
simplemente, una mejor definicién gréafica sobre los planos del presente Plan derivada de su salto de
escala o de un levantamiento tografico mas preciso. En cualquier caso, esta alteracion debera
cumplir estos requisitos:

a. Cada una de las zonas afectadas no podra tener una variacién superior al 10 por ciento de
su superficie inicial. Si la alteracién afecta a una o varias Operatidpasisticas, tal limite se
reducira al 5 por ciento.

b. Si el incremento se produce con la incorporacion de suelo no urbanizable, éste no podra
pertenecer a zonas rurales de especial proteccion, salvo que de manera indubitada se
demuestre que ha existidun error en su delimitacion.

c. En ningln caso podra condicionar la ordenacion y el disefio urbano de los &mbitos
colindantes ni ocasionar perjuicio a los predios adyacentes.

d. La edificabilidad urbanistica, la ocupacion del suelo y la densidad residese
incrementaran o decreceran en proporcion directa a la superficie incorporada.

No obstante, en el suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y en el urbanizable, no se
podra modificar aquellos parametros si, a causa del grado de ejecucion utedid de
ejecucion, no es factible la actualizacion de la edificabilidad ponderada media.

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

f. La adaptacién al parcelario preexistente solo se admitira cuando de manera indubitada se
demuestre que la ordenacién del Plan ha querido la coincidencia de la linea de la zona con la
de la parela.

4.- En el caso concreto del suelo urbano consolidado por la urbanizéoafumdo en las zonas A.2,
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"Asentamientos antiguos rurales”, y respetandose los requisitos b, ¢ y d del punto anterior, si la
delimitacion persigue las siguientes finalidades:

a. La inclusion dentro de la zona A.2 correspondiente de la totalidad de una parcela cuando:

a.1 De manera indubitada quede de manifiesto que la ordenacion de este Plan ha
guerido la coincidencia de la linea limite de la zona con la de parcela. Notebstin

no serd posible cuando kuperficie a incluir forme parte de una zona dotacional
publica y sea imprescindible para el cumplimiento de los estdndares urbanisticos de la
red de Sistemas Generales.

a.2 No obstante en el caso de afectar al suelanb@nizable, la parte incorporada a la
zona tenga una superficie tal que no genere un incremento de la densidad residencial.

b. La inclusion dentro de la zona correspondiente de una parte de una parcela con el objeto de
permitir, junto con la parte ya p@neciente a la zona, la construccion del edificio propio del
uso caracteristico y/o priorizado.

En el supuesto de que la parte ya calificada supere la superficie de la parcela minima exigible
al edificio de uso caracteristico y/o priorizado de la zonapadra incorporar la fraccion
necesaria (siempre que no supere el 50 por ciento de aquélla parcela minima) del resto de
parcela hasta completar una superficie que posibilite la construccion de un edificio adicional
del uso mencionado.

No obstante, lo sefiatlo en los dos parrafos anteriores, no sera posible cuando la parcela a
incorporar forme parte de una zona de Sistema General de espacios libres y sea imprescindible
para el cumplimiento de los estandares urbanisticos sefialados en el articulo 78 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

c. En cualquier caso las posibilidades contempladas en este punto 4 requerirdn un informe
técnico y juridico de los servicios municipales y la aprobaciéon por el 6rgano competente
municipal.

5.- En lo que atafie a las zonas rurales, ademas se considerara que se produce un cambio automatico
de la zonificacion propuesta, sin necesidad de tramitar la pertinente modificacion de planeamiento
general, cuando los 6rganos competentes alteren, siguiensldréonites establecidos al efecto, los
espacios de proteccién especial o los criterios para su definicion, siempre que se efectien con precision
tal que no requieran su interpretacion a través de una adaptacion a la cartografia utilizada por este
instrumerto.
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Capitulo 1.3.3.Calificacion pormenorizada

Articulo 1.3.3.1- Calificacion pormenorizada y subzonas. Contenido

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

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

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

4.- En el suelo urbam ordenado pormenorizadamente por este Plan, la subzonificacién queda
plasmada en el pland?.4 Calificaciond®menorizadaSubzonas)

5.- La calificacion pormenorizada divide el suelo urbano y urbanizable en dos bloques de subzonas:

a. Subzonas publica

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

6.- La calificacion pormenorizada establece con caracter obligatorio para aedana estas
determinaciones:

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

b. La definicién del uso caracteristico y/o propiciado de la subzona y/o de los edificios, y la del
resto de los usos autorizados.

c. Las edificabilidades fisicas de dtiversos usos autorizados.

d. A efectos de garantizar el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento territorial,
el nimero de viviendas maximo que pueden construirse en una subzona, una parcela o un
edificio residenciales.

e. El trazado y lamaracteristicas del sistema local de comunicaciones y, en su caso, de su enlace
con el sistema general de comunicaciones, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y
superficiede proteccién de toda la red publica viaria y peatonal, asi como, en sudmkis
aparcamientos publicos.

f. Caracteristicas y trazado, a nivel de esquema, de los elementos fundamentales del sistema
local de servicios urbanos comprendiendo las redes de abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas pluviales y residuales, dotacide energia eléctrica, alumbrado publico y de aquellos
otros servicios que, en su caso, prevea el planeamiento.

g. Ordenanzas de edificacion, gréaficas y escritas, de las subzonas privadas y, en su caso, de las
subzonas publicas conteniendo los siguiemetsemos:
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g.1. Tipos edificatorios autorizados para realizar las construcciones de nueva planta.

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

g.3. Altura, numero de plantasdemas parametros que definen la forma y situacion
de las construcciones de nueva planta, de sustitucién y de ampliacién de las existentes.

g.4. Sefialamiento de las edificaciones y deméas elementos urbanos que deben
conservarse con indicacion de las m&nciones constructivas autorizadas en cada
una de ellas.

g.5. La identificacion de los edificios y construccsosituados fuera de ordenacion o
disconformes con el planeamiento.

g.6. Con caracter optativo, asignacion pormenorizada de los usos del suato
diversas plantas de los edificios, o0, en su caso, remision a los usos permitidos y a los
criterios de compatibilidad de usos establecidos para cada subzona.

Articulo 1.3.3.2 Sistematizacion de la calificacion pormenorizada.

1.- El "Sistema d&lormalizacion del Planeamiento Urbanistico de Alava", sistematiza la calificacion
pormenorizada de acuerdo con los siguientes tipos basicos de subzonas:

a. Subzonas Residenciales.

b. Subzonas Industriales.

c. Subzonas de Usos Terciarios.

d. Subzonas dequipamiento Comunitario Privado.

e. Subzonas Publicas de Comunicaciones.

f. Subzonas Publicas de Espacios Libres.

g. Subzonas Publicas de Equipamiento Comunitario.

h. Subzonas Publicas de Infraestructuras de Servicios.

i. Subzonas Publicas Hidraatic

2.- Estos tipos basicos de subzonas se desarrollan con arreglo a las variantes o grupos que se relacionan
a continuacion:

a. Subzonas Residenciales:

a.l. De Asentamientos Antiguos Urbanos.

a.2. De Asentamientos Antiguos Rurales.

a.3. De Ensanchemixtas.

a.4. De Edificacién Abierta.

a.5. De Edificacion de Baja Densidad.
a.5.1 De Edificacion Abierta.
a.5.2 De Edificacion Unifamiliar adosada.

a.6. De Edificacion de Muy Baja Densidad.
a.6.1 De Edificacion Unifamiliar Aislada.
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a.6.2 De Edificadn Bifamiliar.

b. Subzonas Industriales:
b.1 Comunes.
b.1.1 De Industria Intensiva.
b.1.2 De Industria Aislada.
b.2 De Industria Especial.

c. Subzonas de Usos Terciarios:
¢.0 Geneéricos.
c.1 Comerciales.
c.11 Comunes.
c.12 De Grandes Superfici€@omerciales.
c.2 De Hosteleria.
c.3 De Oficinas.

d. Subzonas de Equipamiento Comunitario Privado:
d.0 Genérico.
d.1 Docente.
d.2 Cultural.
d.3 Recreativo.
d.4 Deportivo.
d.5 Sanitario
d.6 Servicios Sociales.
d.7 Servicios Publicos.
d.8 Religioso

e. Subzonas Publicas de Comunicaciones:
e.l Viarias.
e.l1 Carreteras.
e.l2 Calles.
e.12.1.Calzadas.
e.12.2 Aceras.
e.12.3.Aparcamientos Anexos.
e.12.4 Espacios de Proteccion.
e.2 Peatonales y/o de Bicicletas.
e.21 Calles y Paseos Peattama
e.2.2 Calles Peatonales con Tolerancia.
e.2.3 De Bicicletas.

f. Subzonas Publicas de Espacios Libres:
f.1 Urbanas.
f.1.1 Parques y Jardines.
f.1.2 Areas de Juego y Recreo de Nifios.
f.1.3 Plazas y Areas Peatonales.
f.1.4 Jardines y Espacios Riesiles.
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f.2 Extraurbanas.
f.2.1 Areas de Picnic y/o de Contacto con la Naturaleza.
f.2.2 Bafios y Playas.

g. Subzonas Publicas de Equipamiento Comunitario:
9.0 Genérico.
g.1 Docente.
g.2 Cultural.
g.3 Recreativo.
g.4 Deportivo.
g.5 Sanitario
g.6Servicios Saociales.
g.7 Servicios Publicos.
0.8 Religioso.
0.9 Institucional.

h. Subzonas Publicas de Infraestructuras de Servicios:
h.1 De Abastecimiento de Agua.
h.2 De Saneamiento de Agua.
h.3 De produccién y suministro de Energia Eléctrica.
h.4De Tratamiento de Residuos.
h.41 Urbanos.
h.4.2 Inertes enertizados.
h.4.3 Otros tratamientos
h.5 De Infraestructuras de Gas y Productos Petroliferos.
h.6 De Infraestructuras de Telecomunicaciones.

i. Subzonas Publicas Hidraulicas.

3.- Las subzass publicas y las dotacionales privadas (c.1, d, y, en su caso, h) comprenden la red
dotacional de sistemas locales.

4.- Cada subzona tiene un codigo o etiqueta preciso. En su identificacion, se reproduce la sistematica
de la calificacion global, con ldatiencia de que la letra mayuUscula del uso global predominante del
tipo de zona se sustituye por una minuscula correspondiente al uso predominante pormenorizado del
tipo de subzona.

Articulo 1.3.3.3: Relacién de las subzonas existentes en este municipio

1.- En el presente Plan, de las citadas en el articulo anterior, solo existen subzonas pertenecientes a
los grupossiguientes

a. Subzonas Residenciales:
a.1l. De Asentamientos Antiguos Urbanos.
a.3. De Ensanche o mixtas.
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a.4. De Edificacion Abierta
a.5. De Edificaciéon de Baja Densidad.
a.5.1 De Edificacion Abierta.
a.5.2 De Edificacion Unifamiliar adosada.
a.6. De Edificacion de Muy Baja Densidad.
a.6.1 De Edificacion Unifamiliar Aislada.
a.6.2 De Edificacion Bifamiliar.

b. Subzonas Industles:
b.1 Comunes.
b.1.1 De Industria Intensiva.

b.2 De Industria Especial.
b.2.1 Bodegas en asentamientos antiguos urbanos
b.2.2 Bodegas industriales

c. Subzonas de Usos Terciarios:
¢.0 Genéricos.

e. Subzonas Publicas de Comunicaciones:
e.l Viarias.
e.l.1 Carreteras.
e.1.2 Calles.
e.1.2.3.Aparcamientos Anexos.

e.2 Peatonales y/o de Bicicletas.
e.2.2 Calles Peatonales con Tolerancia.

f. Subzonas Publicas de Espacios Libres:
f.1 Urbanas.

g. Subzonas Publicas de Equipamiento Comunitario:
9.0 Gnérico.
g.1 Docente.
g.4 Deportivo.
g.7 Servicios Publicos.

h. Subzonas Publicas de Infraestructuras de Servicios:
h.1 De Abastecimiento de Agua.
h.5 De Infraestructuras de Gas y Productos Petroliferos.

67

Articulo 1.3.3.4- Tolerancias admitidas etas determinaciones de la calificaciébn pormenorizada.

1.- No constituye alteracion de planeamiento el Intercambio entre dotacién publica local viaria,

dotacion publica local peatonal y subzonas privadas, cuando se realice con estos criterios:
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a. La alteacién de las determinaciones a fin de peatonalizar calle con trafico rodado, abrir al
paso de vehiculos los espacios destinados a dotacion publica local peatonal, o establecer
regimenes mixtos y controles de ambos tipos de transito. Dicha alteraciérmsgs@isdoptara

por el 6rgano del gobierno municipal correspondiente.

b. El reajuste de los limites entre los sistemas locales viario y peatonal y el disefio interior y el
destino concreto del uso de los terrenos en ellos incluidos.

2. Tampoco constituyelteracion de planeamiento la adaptacion de las subzonas, dentro de una
misma zona, al parcelario preexistente cuando se den estas circunstancias:

a. Que de manera indubitada se demuestre que la ordenacién del Plan ha querido la
coincidencia de la linea d& zona con la de la parcela.

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

En cualquier caso esta posibilidad requerira un informe técnico y juridico denasias municipales
y la aprobacién por el 6rgano competente municipal.

Capitulo 1.3.4. Desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

Articulo 1.3.4.1. Definicién del régimen de desarrollo del planeamiento.

1.- Formulacion del régimen aplicable

Las deerminaciones reguladoras del régimen del planeamiento de desarrollo aplicable en cada una de
los AOP delimitadas en los suelos urbano y urbanizable, se definen de manera especifica en el apartado
Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucion de la normeplartde cada AOP incluida en el Libro 2.

2- Régimen de desarrollo de planeamiento en suelo urbano o urbanizable ordenado
pormenorizadamente por este Plan.

Las AOP ordenadgormenorizadamente por este Plan se consideraran ambitos de ejecucioén directa
de este Plan. Tal consideracion no excluye para la totalidad o parte de cada una la posible formulacion
de:

a. Estudios de detalle y de proyectos de obras complementarias de urbanizacion en el caso de
las actuaciones aisladas del suelo urbano consolidado.

b. Estudios de detalle, programas de actuacién urbanizadora, proyectos de reparcelaciéon o, en
Su caso, expropiacion y proyectos de urbanizacion en el caso del suelo urbano no consolidado
y del urbanizable.

c. Expedientes de expropiacion y proyectos deaslite dotaciones publicas en el caso de los
elementos de los sistemas generales y locales no incluidos en ambitos de ejecucion.

Al margen de lo anterior si el Ayuntamiento lo considera conveniente podra redactar planes especiales
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en suelo urbano, sin nedéad de ajustarse a los limites desldAOP, con objeto de mejorar la
ordenacién pormenorizada preexistente pero sin alterar la estructural.

3.- Régimen de desarrollo del planeamiento en suelo urbano o urbanizable sectorizado no ordenado
pormenorizadamentgor este Plan.

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

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

Para el desarrollo del suelo urbanizable sera condicién previa la tramitacién de plan de sectorizacion,
a fin de dotart de lasdeterminacionespropias del suelo urbanizable sectorizado. A partir de ese
momento regira el régimen establecido en los puntos 2 o 3 de este articulo, segin se incorporen en
aquél la ordenacién pormenorizada.

5.- Régimen del desarrollo del plama&nto del suelo no urbanizable

a. En el suelo no urbanizable se actuara de la siguiente manera:

a.1l En los ambitos de las operaciones estructurales se formulard un plan especial salvo
cuando se ejecute de acuerdo con la legislacion sectorial correspuadi el presente
PGOU establezca ldsterminacione®portunas que lo hagan innecesario.

a.2 También sera necesaria la redaccién de un plan especial en las autorizaciones de
las actividades contempladas en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006 dagLio, de

Suelo y Urbanismen las que concurran las circunstancias previstas en el articulo 4.3
del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

a.3 Cuando lo considere convemie la corporacion municipal, podra exigirse la
formulacién de planes especiales de proteccién del medio fisico.

b. Al margen de lo anterior, seegutaran directamente las inteenciones y actuaciones
autorizadas en el presente Plan no afectadas ni @iowidas por la prevision de formulacién

del citado planeamiento especial, aun cuando incidan en terrenos incluidos en el &mbito de
éste.

Capitulo 1.3.5. Las intensidades de los usos.

Articulo 1.3.5.1. La edificabilidad fisica.

1.- Concepto: Se entiate por ‘'edificabilidad fisicd la superficie que el planeamiento permite
construir en un ambito determinado. Se divide en "bruta" y "urbanistica”, cuyos conceptos son los
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definidos en el articulo 35puntos 1, 2y 3, de la Ley 2/2006, de 30 de junio,ugéoS Urbanismo.
2 .- Laedificabilidad fisicgpuede regularse por uno de estos dos procedimientos:

a. A través de las ordenanzas de manera expresa y numéerica.
b. Mediante la regulacion de la forma de la edificacion, ya sea por la ordenanza escrita 0 a
través de su disefio grafico.

3.- Existen dos formas de asignar la edificabilidad fisica, sea bruta o urbanistica:

a. Edificabilidad absolutaes la super€ie fija permitida por el plar@miento en un ambito
determinado. Se expresa en metros cuadrados taitges o de techorit). Esta forma de
asignacion podra ser regulada de forma directa o indirecta.

b. Coeficiente de edificabilidadsuperficie construible, permitida por el planeamiento en un
ambito determinado, por cada metro cuadrado de superficiecitado ambito. Se expresa en
metros cuadrados construibles por cada metro cuadrado de so@tb (%s).

4. Modalidades de edificabilidad
En funcién del &mbito sobre el que se aplique y/o mida la edificabilidad, en ella se presentan estas dos

11.-Se entiende por edificabilidad fisica o bruta la totalidad de la superficie de techo construida o por construir,
tanto sobre rasante como [ rasante, establecida por la ordenacion urbanistica para un ambito territorial
determinado.

2.¢ La edificabilidad fisica o bruta podra expresarse bien en una cuantia total de metros cuadrados de techo o
bien en metros cuadrados de techo por cada metamloude suelo, referida en ambos casos al ambito territorial
respecto al que resulte necesaria su determinacion. Cuando se trate de solares, parcelas o edificaciones
existentes, la ordenacion urbanistica podra expresar la edificabilidad fisica o brutmnieeslisefialamiento de
perfiles, alturas u otros pardmetros reguladores de la forma o volumen de la edificacion o remitirse a la
consolidacion de la edificacion existente.

3.¢ Se entiende por edificabilidad urbanistica la edificabilidad fisica corregmd@di los usos y actividades de
caracter lucrativo establecidos por la ordenacion urbanistica para un ambito territorial determinado, quedando
por tanto excluida la edificabilidad fisica de las dotaciones publicas existentes o previstas para dicho ambito.

4.¢ Se entiende por edificabilidad ponderada de un ambito territorial determinado la suma de los productos
resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cada uso o grupo de usos de valor equivalente por los
coeficientes de ponderacién u hogemeizacién que expresen la relacion del valor de repercusion del suelo
urbanizado para cada uso o grupo de usos respecto al valor de repercusion correspondiente a aquel uso que se
defina como caracteristico del ambito. La edificabilidad ponderada sesexpremetros cuadrados de techo de

uso caracteristico.

5.¢ Se entiende por edificabilidad media de un &mbito territorial determinado el cociente resultante de dividir la
totalidad de la edificabilidad ponderada del ambito entre la superficie total de dicttito. A estos efectos, se
incluirdn en dicha superficie las superficies de los terrenos destinados a dotaciones publicas de la red de los
sistemas generales incluidos o adscritos al ambito territorial correspondiente a efectos de su obtencion,
excluyéndse Unicamente aquellas superficies correspondientes a los sistemas generales existentes y que queden
consolidados por la ordenacién urbanistica. Respecto a los terrenos de uso o dominio publico correspondientes a
los sistemas dotacionales de caracter ldnaluidos en el &mbito territorial se estara a lo dispuesto en el articulo

146.
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modalidades.

a. Edificabilidad fisica netaes aquélla que se aplica directamente sobre la parcela,
excluyendo, en su caso, cualquier terreno que deba pasar al dominio publico.

b. Edificabilidad fisica globales aquélla que se refiere a un ambito en que exisggrehos
gue deben pasar al dominio publico en virtud de los deberes que deben asumir los propietarios
de una actuacion urbanistica.

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

5.- Desgloses dils edificabilidades fisicas

a. En funcion de su desglose, la edificabilidad podra ser fijada mediante:

a.l La edificabilidad total del &mbito.
a.2 Las edificabilidades parciales segun sus usos y/o sus plantas (bajo rasante o sobre rasante)

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

6.- Sefialamiento de las edificabilidades

El planeamiento diferenciara la edificabilidad bruta (usos publicos y usos privados o lucrativos) de la
urbanistica (solo usqwivados). Si no se establece tal diferenciacién se entendera que la edificabilidad
fisica sefialada corresponde integramente a la urbanistica.

Articulo 1.3.5.2. Forma de medir la edificabilidad

1.- En el célculo de la edificabilidad sobre rasante separa la totalidad de la superficie construida
en planta baja, plantas de pisos y planta bajo cubierta, medida por el perimetro exterior edificado,
exceptuandosdas siguientes superficies:
a. La correspondiente a porches cubiertos y penetracioneslda&dificacion a nivel de planta
baja(pasajes)siempre y cuando sean de uso publico.

b. Los porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacion a nivel de planta baja de uso
privado, y los cuerpos salientes o entrantes abiertos o vualwsrtosy cubiertos, definidos

en el articulo 1.5.1.25 "Salientes y entrantes en las fachadas" de estas Normas Urbanisticas,
computaran, a efectos de medir la edificabilidad, su superficie de forjado multiplicada por el
coeficiente reductor 0,5.

c. Los patios de maana.

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

e. Las superficies de plantas bajo cubierta que estén destinadas a los usos servidores del
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edificio en que se sitten.

f. En cualquier caso, las superficies de plantas de camarotes y de plantas bajo cub&@aa
cualquier forjado inclinadajue tengan una altura til inferior a 1,5 metros.

2.- En las plantas bajo rasante se considera edificiai]ia la totalidad de la superficie de forjado o de
techo construida en plantas de s6tano y/o de semisé6tano, incluyendo la superficie de los muros de
contencién y las rampas que se sitden en la proyeccion horizontal de las plantas superiores.

Articulo 13.5.3. La densidad de poblacion o residencial.
1. Se entiende podensidad de poblaciérel nimero de viviendas que el planeamiento permite
construir en un ambito determinado.
2. Tipos: Este parametro puede venir fijado en el planeamiento mediante:
a. Lh numero de viviendas fijo.

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

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

3. El sefialamiento de la densidad de poblacién o residencial sera obligatorio en todas las zonas y
subzonas residenciales, salvo en las correspondientes a las "a.1"y "a.3" clasificadas como suelo urbano
consolidado por la urbanizacion.
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TITULO CUART®EGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Capitulo 1.4.1- Clasificacion del suelo.

Articulo 1.4.1.1- Division del territorio establecida por la clasificacién urbanistica.

1.- A los efectos establecidos en la legislacion del suéel® gcuerdo con los criterios contenidos en

los articulos 11, 13y 14 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, los terrenos incluidos
en el término municipal quedan clasificados en suelo urbano, suelo urbanizable (en ejecucion,
sectorizado yo sectorizado) y suelo no urbanizable.

2.- La delimitacion de cada clase de suelo queda expresada en el plano "P2. Clasificacién del Suelo.
Zonificacion del Suelo no Urbanizable

3.- Elsuelo urbano se divideen las categorias de "suelo urbano cordaio” y "suelo urbano no
consolidado"; este Ultimo a su vez se subdivide en "suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad" y "suelo urbano no consolidado poarecer de urbanizacionconsolidada. La
categorizacién definitiva de un solar arpela se efectuara previamente a la solicitud de la licencia de
obras de la edificacion.

4.- En el suelo urbanizable se distinguen estos tipos:

a. El suelo urbanizable en ejecucién gque es el clasificado como suelo apto para urbanizar por
las Normas Suliiiarias, que haealizado su planeamiento de desarrollo y ha iniciado su
ejecucion en el momento de redactar el presente Plan, pero que aun no tiene el grado de
urbanizacion exigido en el articulo 11 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

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

c. El "suelo urbanizable no sectorizado" es aquél que constituye una mera reserva de suelo
pero no se clasifica en este PGOU
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Capitulo 1.4.2. Asignacion de la edificabilidad ponderada.

Articulo 1.4.2.1- Conceptode edificabilidad ponderada y edificabilidad ponderada media.

1.- Edificabilidad ponderada de un ambito territorial.

El concepto dedificabilidad ponderadale un ambito territorial viene definido en el articulo 35d¢
la Ley 2/2006; afecta exclusivante al suelo urbano y urbanizable y a aquellos sistemas generales del
suelo no urbanizable que han sido adscritos, a efectos de su obtencion, a &mbitos de ejecucion.

2.- Edificabilidad media de un &mbito territorial.

El concepto dedificabilidad mediade un ambito territorial viene definido en el articulo 35.d8 la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Capitulo 1.4.3. Ejecucion del Planeamiento.

Articulo 1.4.3.1. Disposiciones de caracter general.

1.- En los AOP en las que en el apdda Régimen Urbanistico General de sus normas particulares
correspondientes se establece la aplicacion del sistema de expropiacién, esta determinacion tendra el
rango y vinculacion normativa propios del planeamiento general, y su modificacion requerira la
tramitacion de un expediente de modificacion del Plan General.

2.- Siempre que, como consecuencia de la ejecucién de las previsiones urbanisticas establecidas, se
prevea el desalojo de residentes legales en inmuebles que se hayan de derribar, se debeirael

los términos establecidos en la Disposicién Adicional Segunda de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de
Suelo y Urbanismo, las responsabilidades correspondientes de los agentes implicados a los efectos de

2 Se entiende por edificabilidad ponderada de un a&mbito territorial determinado la suma de los productos
resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cadaougnupo de usos de valor equivalente por los
coeficientes de ponderacién u homogeneizacion que expresen la relacion del valor de repercusién del suelo
urbanizado para cada uso o grupo de usos respecto al valor de repercusion correspondiente a aquedauso que
defina como caracteristico del &mbito. La edificabilidad ponderada se expresa en metros cuadrados de techo de
uso caracteristico.

3 Se entiende por edificabilidad media de un &mbito territorial determinado el cociente resultante de dividir la
totalidad de la edificabilidad ponderada del &mbito entre la superficie total de dicho ambito. A estos efectos, se
incluirdn en dicha superficie las superficies de los terrenos destinados a dotaciones publicas de la red de los
sistemas generales incluidos o adsxgital ambito territorial correspondiente a efectos de su obtencion,
excluyéndose Unicamente aquellas superficies correspondientes a los sistemas generales existentes y que queden
consolidados por la ordenacién urbanistica. Respecto a los terrenos deéarsin@® publico correspondientes a

los sistemas dotacionales de caracter local incluidos en el &mbito territorial se estara a lo dispuesto en el articulo
146.
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dar respuesta al derecho al realojo de aqoell

Articulo 1.4.3.2. Tipos de actuaciones de ejecucion y sus ambitos. Unidades de ejecucion.

1.- De acuerdo con la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo (con las precisiones que
introduce el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de jyainel que se aprueba el texto refundido
de la ley de suelo) se distinguen las actuaciones siguientes:

a. Actuaciones aisladasson aquellas que tienen por exclusivo objeto la promocién de las parcelas y
solares, y en su caso, la urbanizacion previa alsimea a la edificacion en las condiciones previstas
en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo

b. Actuaciones de dotaciénson, en principio, las descritas en el articulo 137 de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo, que tiergor objeto el levantamiento de la carga dotacional en
supuestos de incremento de edificabilidad respecto a la previameaterializada

c. Actuaciones integradasdescritas en el articulo 138 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, tiena tal consideracion aquellas que no tienen cabida en las definiciones de actuaciones
aisladas o de dotacion, ni constituyen actuaciones de ejecucidntdeiones publicas de las redes de
sistemas generales y locales. Por definicion se despliegan ensbeloo no consolidado por la
urbanizacion y en todo el suelo urbanizabin este PGOU cada una de las unidades de ejecucién
delimitadas corresponde a una actuacion integrada.

d. Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de las redes de sistemmsales y locales

segun el articulo 139 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo son aquéllas que puedan
ejecutarse directamente y que se deban obtener por expropiacién por no estar el suelo, bienes y
derechos incluidos o adscritas a actoaes integradas.

Tienen por objeto la ejecucién de sistemas generales de cualquier clase de suelo que no han sido
adscritos ni incluidos en actuaciones integradas. Asi como la de sistemas locales situados en suelo
urbano siempre que no sea factible su ursbn en actuaciones integradas o no se inscriban dentro de

la carga exigible a las actuaciones de dotacion.

2.- Adicionalmente se consideran ambitos especiales aquellos sistemas generales adscritos a ambitos
de ejecucién a los efectos previstos en eliato 53.f) de la 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo.

3.-Las unidades de ejecucion son los ambitos en que quedan divididos los de las actuaciones integradas
con el objeto de regular el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidisbriby
urbanizacion de toda su superficie. Su alcance; contenido y delimitacién estan regulados en los
articulos 144 y 146 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Articulo 1.4.3.3. Régimen de ejecucion del suelo urbano consolidado asladtuaciones aisladas

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

2.- En los terrenos que no tengan la consideracion de solar previamente a la edificacion, requeriran la
aprobacién de un proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon. Ademas, la aprobacion del
proyecto de normalizacion de fincas, y la ca@iér de la licencia de parcelacion y la de obras, segun
cada caso, se condicionaran a la previa o simultdnea cesion obligatoria y gratuita de los terrenos
calificados como espacios de dominio y uso publico.

3.-En ambos casos, cuando sea exigible un mtoyee normalizacion de fincas se paralizaran las obras
de complemento de la urbanizacion y la cesién obligatoria y gratuita de los terrenos calificados como
espacios de dominio y uso publico por el planeamiento hasta la aprobacién de aquél.

Articulo 1.43.4. Régimen de ejecucion del suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad o de actuaciones de dotacion.

1.- En los terrenos del suelo urbano que, en virtud de lo sefialado en el punto 1.b) del articulo 1.4.3.2.
"Tipos de actuaciones dgeeucion y sus ambitos. Unidades de ejecucion" deban constituir una
actuaciéon de dotacién, como paso previo a la edificacién, deberan cumplir los deberes legales
establecidos en el articulo 16 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, posehpuaeba

el texto refundido de la ley de suelo. Las cuantias de las dotaciones se calcularan siguiendo los criterios
delDecreto123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos

2.- S aplicaran las reglas fijadas enlay 2/2006y en elDecreto 23/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos

3.-Una vez liberada la carga dotacional, se actuara de igual modo que en el suelo urbano consolidado
por la urbanizacion.

Articulo 1.4.3.5. Régimen de ejecucion del suelo urbano no consolidado porBanizaciéon (de
actuaciones integradas) y del urbanizable.

La ejecucion de las previsiones de la ordenacién urbanistica establecidas en las AOP requerira la
redaccion, tramitacion y aprobaciéon del programa de actuacion urbanizadora de cada actuacion
integrada (con la suscripcion del correspondiente convenio, y, en su caso, la adjudicacion de aquél) y
de los proyectos de reparcelacién, en su caso, y de urbanizacion.

Articulo 1.4.3.6. Régimen de ejecucién aplicable en los Ambitos de las actuaciones deiéjecle
dotaciones publicas de las redes de sistemas generales y locales.

En estas actuaciones se actuara siempre por expropiacion, y en el plazo establecido en su norma
particular, que nunca podran ser superior al indicado en el articulo 186 de 1d20862de 30 de
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junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Capitulo 1.4.4. Ejecucion de la urbanizacion.

Articulo 1.4.4.1. Tipos de proyectos exigidos para la ejecucion de obras de urbanizacion, condiciones
gue deberan cumplir y posibilidad de inicie las obras.

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

2.- A este respecto, en cadaOP se aplicaran las condiciones establecidas en su norma particular
contenida en el Libro 2 de estas Normas Urbanisticas o, en el caso de formulacion de planeamiento de
desarrollo, las que éste establezca.

3.-Una vez aprobado definitivamente un proyecte urbanizacion de una unidad de ejecucion, podran
iniciarse las obras de urbanizacién, aun cuando no se hubieran aprobado definitivamente los proyectos
reparcelatorios correspondientes, previa autorizacibn municipal, que se concedera sin perjuicio del
derecho de terceros afectados.

Articulo 1.4.4.2. Limites de la posibilidad de adaptacion de la ordenacion por los proyectos que
desarrollen obras de urbanizacion.

1.- Los proyectos de urbanizacién podran efectuar las adaptaciones de detalle exigidéss po
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras. No obstante, cuando esa
adaptacion suponga alteracion de la ordenacion de los predios afectados, debera aprobarse previa o
simultdneamente la correspondiente modificacion gigln que ejecutan.

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

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

Articulo 1.4.4.3. Condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

1.- Las condiciones técnicas minimas de las obras paswvist los proyectos de urbanizacién, seran las
especificadas por la normativa sectorial y f@sdenanzas municipales complementariade la
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ordenacién urbanistica (Libro 4 de las presentes Normas).

2. En defecto de especificaciones en estas Ultimas, laxidn municipal podra definir esada caso

las condiciones aplables, de acuerdo con los estandares de calidad utilizados de manera habitual en
las obras de promocion municipal. A tal efecto, el promotor de las obras debera solicitar, con
anterioridad &inicio de los trabajos de redaccion del proyecto, las directrices oportunas al respecto.

Articulo 1.4.4.4. Ejecucién de proyectos de urbanizacién por titulares no municipales.

1.- La ejecucion de las obras previstas en un proyecto de urbanizaciditidemente aprobado no
exigira la previa solicitud y obtencion de licencia municipal. Sin embargo, en todo qgasmetor o

titular correspondiente debera notificar al Ayuntamiento el inicio y finalizacion de dichas obras, asi
como los de sus diferees etapas si las hubiere.

2.- A tal efecto y, en el posterior control municipal de la ejecucion de las obras, se deberan
cumplimentar los requisitos documentales y de procedimiento queCedenanzas municipales
complementariasde la ordenacién urbanistic establezcar(Libro 4 de las presentes Normas).

3.- Las obras de urbanizacion complementarias a la edificacion estan sometidas a la obtencién de
licencia urbanistica, sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la
legislaion sectorial aplicable.

Capitulo 1.4.5. Ejercicio de la facultad de edificar.

Articulo 1.4.5.1. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo urbano y urbanizable.

1.- Cumplimiento de los requisitos de urbanizacién y distribucion de beneficiagasca

a. En los terrenos que no tengan la consideracion de solar la concesion de la licencia de
parcelacién y la de obras, segun cada caso, se condicionara a la previa o simultanea ejecucion
de las obras de urbanizacion necesarias, pudiendo el Ayuntamiamstos efectos, exigir la
consignacion de las garantias que estime convenientes.

b. En tanto no se apruebe el reglamento de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, en los terrenos incluidos en unidades de ejecieidauelo urbano o urlmazable)

podré solicitarse licencia de edificacién (antes de adquieran la condicién de solar) si concurren
los requisitos siguientes:

i. Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del
proyecto de reparcelacion, si fuesen neados para la distribucién de beneficios y
cargas del Plan General.

ii. Que por el estado de realizacidon de las obras de urbanizacion la Administracion
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate
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contara con tods los servicios necesarios para tener la condicion de solar.

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

iv. Que se aporte fianzan cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
administrativa, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion, en la parte que corresponde a la parcela que se va a edificar. Esta cuantia
se establece en el 50 % de la cuota de urbanizacion asignada a dicha parcela y debera
ser constituida ante el Ayuntamiento por el promotor de la edificacion.

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

3.- El incumpliniento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion comportara la caducidad
de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del
derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de los dafosjyiges que se les hubieren
irrogado. Asimismo, comportara la pérdida de la fianza a que se refiere el apartado 1.b de este articulo.

4 .- Plazos para la solicitud de licencia, inicio y final de la edificacién.

a. Las licencias de edificacion deberaicgalse en el plazo maximo establecido en este Plan
0, en su defecto, en el articul@9 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

b. A su vez, y siempre que no estén previamente definidos e@rdsnanzas municipales
complementariasde laordenaciéon urbanistica, en el acto de otorgamiento de la licencia de
edificacion, se fijaran los plazos de inicio, interrupcién maxima vy finalizacion de las obras de
edificacion proyectadas.

Los citados plazos también se estableceran en relacion conias dé urbanizacion que, en
su caso, deban ejecutarse complementaria y simultdneamente a la edificacion.

Articulo 1.4.5.2. Ejercicio de la facultad de edificacion e implantacion de actividades autorizadas en
el suelo no urbanizable.

1.- El ejercicio déa facultad de edificacién e implantacion de actividades en el suelo no urbanizable se
acomodara a lo dispuesto en las presentes Normas, en el articulo 28 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, el 4.3 del Decreto 105/2008, de 3 de jmimedidas urgentes en desarrollo

de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, y, en su caso, en cuanta normativa sectorial
sea de aplicaciéon

2.- La autorizacién urbanistica precisa establecida en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, no exime de la necesidad, segim @b, de obtener cuantas
autorizaciones o0 aprobaciones sean exigibles, de acuerdo con la diferente legislacion sectorial.
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3.- En todos aquellos casos en los que en el presente Plan sdaxigeulacion de una determinada
superficie de terreno como condicion para la edificacién, la concesién de la licencia de obras se
condicionara a la presentacion de certificacién registral acreditativa y garantizadora de la indicada
vinculacion.

Capitdo 1.4.6. Régimen de la edificacién y de los usos preexistentes

Articulo 1.4.6.1. Criterios generales que definen el régimen de la edificacion existente

1.- El régimen de la edificacion existente regulado en este Plan, tiene en cuenta lo estabtedalo p
Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en su articulo 101.

2.- En este Capitulo se establece con caracter general el régimen de los edificios no catalogados
existentes en suelo urbano, urbanizable y no urbanizatissonfames con el planeamientpsin
perjuicio de que la norma particular de las diversas AOP puedan regular situaciones particulares.

3.- De otra parte, el régimen de proteccién y conservacion del Patrimonio Histripotectonico y

en consecuencia de los idios y demas elementos catalogados se contiene en el Libro 3. "Normas de
Proteccidn del Patrimonio Histérigdrquitectonicq Arqueoldgicy de los Espacios Naturales" de estas
Normas Urbanisticas.

Articulo 1.4.6.2. Edificios, construcciones e instata@s fuera de ordenacion en suelo urbano y
urbanizable.

1.- Segun lo indicado en el articulo 101 de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, tienen la consideracion tleera de ordenacion los edificios, construcciones e inatabnes

cuya desaparicion ha sido prevista por el planeamiento en un plazo determinado, por quedar incluidos
dentro del ambito de alguna de las actuaciones aisladas, integradas o de ejecucién de Sistemas
Generales y Localegstan identificados en el planB8 "Alineaciones. Cotas. Edificios Fuera de
Ordenacion. Edificios disconformes con el PGEXpacios Libres. Escala 1/1:000

2.- La calificacién de un edificio, una construccion o una instalacion como fuera de ordenacién conlleva
la denegacion de licerecpara realizar intervenciones constructivas que excedan de las permitidas en

el articulo 101, puntos 5y 6, de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco,
con las excepciones sefialadas en los dos puntos siguientes.

3.- Cuando enun edificio, construccién o edificacion exista alguna parte del mismo o cuerpo
edificatorio que sea separable de la parte calificada como fuera de ordenacién por medios técnicos
normales, quedara exenta del régimen de fuera de ordenacién y sujeta al quaerésponda, de
acuerdo con la ordenacién propuesta.

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

Articulo 1.4.6.3. Edificios, construccios® instalaciones disconformes con el planeamiento en suelo
urbano y en suelo urbanizable.

1.- De acuerdo con el articulo 101.3.b de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, se definen como edificios, construcciones o instaes calificados disconformes con el
planeamiento aquéllos que, excluidos los fuera de ordenacion, incumplen las determinaciones de la
ordenacion que les afect&stan identificados en el plano P&liheaciones. Cotas. Edificios Fuera de
Ordenacion. Edigios disconformes con el PG(Es$pacios Libres. Escala 1/1:000

2.- Se distinguen en ellos dos grados:

a.Grado Aaquellos que sobresalen de las lineas maximas u obligatorias de fachada definidas
por la ordenacién pormenorizadaque excedeenmas de ma planta (Que no sea atico o bajo
cubierta)del nimero maximo permitido sobre rasante.

b. Grado Blos que incumpliendo alguna determinaciéon de la ordenacién pormenorizada no
tienen la consideracion de fuera de ordenacién ni disconformes con la ordargreido A.

3.- En los edificios, construcciones e instalaciones disconformes con el planeamiento, grado A, se
permite realizar intervenciones constructivas de restauracion, conservacion y ornato, consolidacion y
reforma sin ampliacién, siempre que no sagan un coste superior al cincuenta por ciento del coste

de reposicién del edificio.

Asimismo, cuando exista en ellos alguna parte o cuerpo que sea separable, por medios técnicos
normales, de la que sobresalga de la alineacion maxima, quedara exentte dégisien y sujeta al
que le corresponda, de acuerdo con la ordenacion propuesta.

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

En su éfecto, se entendera que podra ser objeto de todo tipo de intervenciones constructivas sin
ampliacion, excluidas las de reedificacion en cuyo caso deberan ajustarse a la nueva ordenacion
pormenorizada. Ademas, también podra autorizarse obras de ampliaagia agotar la edificabilidad
asignada a la parcela por la calificacion pormenorizada, sengue cumpla el resto de
deteminaciones exigibles y no se agraven sus condiciones de inadecuacion en relacién con la
calificacion pormenorizada.

Articulo 1.4.64. Edificios, construcciones e instalaciones conformes con el planeamiento

En los edificios, construcciones e instalaciones conformes con el planeamiento las actuaciones
edificatorias se adaptaran a lo que establezca la ordenacion urbanistica.
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Articulo 1.4.6.5. Edificios, construcciones e instalaciones preexistentes en AOP pendientes de
ordenacion pormenorizada.

1.- En tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo de un AOP, &rea o $satbo, urbano o
urbanizable)exigido en este Plan, en loglificios, construcciones e instalaciones preexistentes solo
podran efectuarse las obras sefialadas en el articulo 101, puntos 5y 6, de la Ley 2/2.006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

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

Articulo 1.4.6.6. Usos existentes en suelo urbano y urbanizable.

1.- En los edificios, construcciones e instalaciones que alberguen usobigoshpor este Plan o
incompatibles con las disposiciones vigentes en materia de proteccién del medio ambiente, seguridad
y salubridad cuyas deficiencias no puedan resolverse con medidas correctoras, se aplicara lo dispuesto
en el punto 2 del articulo 1.8.2. "Edificios, construcciones e instalaciones fuera de ordenacion en
suelo urbano y urbanizable", sin perjuicio de la posibilidad de realizar aquellas obras que reduzcan sus
afecciones al medio ambiente, a la seguridad y la salubridad.

2.- El resto deusos situados en edificios, construcciones e instalaciones calificados como fuera de
ordenacién podran seguir desarrollando su actividad hasta su desaparicion o hasta el cese de aquélla,
sin perjuicio de la aplicacion de la normativa vigente en materi€ldsificacion de Actividades de
nuevos usos en locales sin actividad.

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

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

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

6.- Se producira el cese de actividad, a los efectosstiearticulo, cuando aquélla sea dada de baja en
el impuesto de actividades econémicas (IAE), por un periodo superior a doce meses. Se considerara
cese de la actividad la transmision de la titularidad de las empresas.
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Articulo 1.4.6.7. Edificios, constcgiones, instalaciones y usos fuera de ordenacion y disconformes
con el planeamiento en suelo no urbanizable.

1.- En el suelo no urbanizable, se consideran calificados como edificios, construcciones o instalaciones
fuera de ordenacion:

a. Los edificigsinstalaciones o construcciones que a la entrada en vigor de este PGOU
alberguen usos disconformes con el planeamiento

b. Los edificios instalaciones o construcciones que a la entrada en vigor de este PGOU
incumplan las condiciones de los parametrosedetinados por el planeamiento para cada uso
o tipologia

2.- En ellos se permitiran las obras previstas en los puntos 5y 6 del articulo 101 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

3.- Paralasbodegas yos pabellones agrimas existentes se estara a lo dispuesto en el articulo 34. 1) y
m) dela Primera Modificacion del PTP del Area Funcional de Laguardia (rioja Alavesa).

4.- Los elementos y edificaciones protegidas pbCatalogo de Bienes y Espacios Protegidos no se
constderaran fuera de ordenacion sea cual sea su ubicacion.

5.- El resto de los edificios no calificados disconfamoen el planeamiento, segun el punto anterior
tendran la consideracion de edificios preexistentes consolidados por la ordenacion.

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

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

6.- En los edificios disconformes con el planeamigmio usose permite elexistentehasta que se
produzca el cese de la actividad, sin perjuicio de la aplicacion dertativa vigente en materia de
actividades, asi como la implantacién de cualqoigo uso queesté dentro de los autorizados y que
cumpla las condiciones de compatibilidad establecidas al efecto.

En estos edificios se considerara cese de la actividad, a los efectos de este artiahsnésion de
la titularidad de las empresas y/o edificaciones.

7.- Se considerara asimismo que ha cesado de actividad a los efectos de este articulo, cuando la
actividad sea dada de baja en el impuesto de actividades econémicas (IAE).

Articulo 1.4.6.8. Contenido del deber de conservacignrehabilitacion

1.- Los propietarios de edificaciones, construcciofiesluyendo plantas bajo rasante y calados de
bodegas, bajo espacio publico o privadatbanizaciones, terrenosplares,jnstalaciones, elementos

de mobiliario urbano y soportes publicitarios deberan conservarlos en buen estado de seguridad,
salubridad, ornato publico galidad ambientaton arreglo a lo estipulado en la legislacion urbanistica.
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Se considera contenido del deber de conservacion:

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

b. Los trabajos de reparacion que repongan las construcciones e instalaciones a sus correctas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, restaurando o consolidando los
elementos dafads que les afecten o dificulten o deterioren sus condiciones de uso, siempre
gue el coste de las obras sefialadas no excedias limites establecidos en el articulo 199 de

la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y UrbanisBa@oncurren razones de util@ipublica

o interés social que aconsejen la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento podra
subvencionar el exaso del coste de la reparacion segun lo previsto en el mencionado articulo.

2.- El deber de conservacion y/o reparacion inherente a la propieaadxcluye las obligaciones y
derechos de los arrendatarios establecidos por la legislacion sobre arrendamientos.

3.- En el caso de urbanizaciones el deber de conservacion se regira por lo sefialado en el articulo 197
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, 8aelo y Urbanismo del Pais Vasco.

4.- Procedera laleclaracién de la situacion legal de ruimke una construccién o edificacién segun lo
dispuesto en el articulo 201 de la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo, con las precisiones contenidas
en estas Normas specto a los elementos catalogados

5.- El Ayuntamiento debera dictérdenes para la ejecucién de obrasgun lo dispuesto en el articulo
203 de la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo.

Articulo 1.4.6.9. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornaiblicos.

1- A los efectos de cumplir el deber de conservacion y en su defecto de justificar el dictado de 6rdenes
de ejecucion, se entienden por condiciones minimas de seguridad, salubridad vy, piiziccs:

a. Solares:

a.1l Deberan estar vallados da forma establecida en el punto 2 del articulo 1.5.1.30.
"Vallados".

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

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

b. Urbanizaciones:

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

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

c. Construcciones:

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

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

c.3 Deberdn mantenerse en buen estado las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion, de modo que se garantice su aptitud paraal uso
que estén destinadas asi como su régimen de utilizacion.

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

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

c.6 La fachada de las construcciones debera mantenerse adecentada mediante limpieza,
pintura, reparacion o reposicién de sus materiales de revestimiékberan mantenerse en
perfectas condiciones de pinturaiynbieza los vallados, puertas, ventanas y balcones, libres
de grafitis u otros elementos prohibidos, cumpliendo con las condiciones estéticas que
establece el correspondiente Titulo de esta Normativa

C.7Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos
de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

c.8 Las plantas bajo rasantpie recaigan bajo un espacio libre, sea éste publico o privado,
deberan estar suficientemente impermeabilizados para eviliaaciones, constituyendo ésta
una obligacion en todo caso del propietade dichas plantasEsta obligacién es extensiva a
los propietarios de antiguos calados de bodegasimismo,todas estas construcciones
deberan mantenerse en las debidas condicide seguridacevitando posibles hundimientos
de sus techos, bévedas, etc.

2.- Las condiciones sefialadasnteriormente seran de aplicacion das estructuras de obras
abandonadas y s carteles e instalaciones de acuerdo con su naturaleza.

3.- Se tenda en cuenta el cumplimiento de la Ley 4/2015 para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo, en especial para aquellos suelos incluidos en el Decreto 165/2008, de 30 de
septiembre, de inventario de suelos que soportan 0 han soportado datigs o0 instalaciones
potencialmente contaminantes del suelo.

4.- El contenido de este articulo podra ser complementado y en su caso, modificado por una
Ordenanza municipal complementaria de la ordenacién urbanistica.
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Articulo 1.4.6.10. Régimen de uso®lras provisionales

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

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

a. Que hag sido formalmente solicitada la autorizacion como licencia a titulo de precario por
el peticionario.

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

c. Las caracteristicas constructivas de las obras han de cumplir las condiciones precisas de
provisionalidad. Al efecto no se admitiran como tales las obras de construccién clasica de
estructura de hormigén armado o de fabrica y con cubiertas y cierres de fabrica; al contrario,
se exigiran las de estructura metalica, cierres de paneles desmoniabidsiertas ligeras de

placas o estructuras hinchables, o con coberturas de lona.

d. Los usos u obras no dificultardn en ningan caso, la ejecucién del planeamiento y no
supondran un atentado a proteccion del paisaje ni a la de las vias de comunicatgbn y
dominio publico hidraulico. Tampoco se podran admitir obras que originen desmontes de
tierra superiores a 2 metros, o0 muros de contencidén que superen la altura indicada.

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

4.- No podran iniciarse las obras y los usos sin formalizar previamente en documento publico, que se
ha hecho constar en el Registro de la Propiedad el otorgamiento de la autorizacion, su naturalezay el
cardcter no indemnizable de la revocacién de la licencia y del cese y demolicién de los usos y/o obras.
Los gastos de formalizacién del documento puablico y de su acceso registral, como licencia provisional,
seran de cuenta del autorizado.
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TITULO QUINTOORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO DE LAS SUBZONAS
EDIFICABLES.

Capitulo 1.5.1- Definiciones basicas para la aplicacién de las ordenanzas.

Seccidén 12 Definiciones y pardmetros urbanisticos

Articulo 1.5.1.1- Finca y Parcela.

1.- Fincaesla unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario
0 a varios en proindiviso, qumiede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo.

Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio engédtRede la Propiedad, tiene
la consideracion dénca registral

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

A los efectos de la mgacion de los usos y parametros aplicables en las subzonas, se entiende por
parcela la unidad de suelo en la rasante que tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo uso urbanistico
independiente.

3.-La formacion de fincas y parcelas y la relacién egitess vienen reguladas en el artic@i®del RDL
712015, de30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana

Articulo 1.5.1.2. Edificio o edificacion.

1.- A efectos de aplicacién del presente Plangsatiende poredificio, cualquier tipo de construccién

gue emerge del suelo o que se sitla en el subsuelo, realizada con fabrica o con empleo de cualquier
otro material. También es edificio cualquier objeto manufacturado, con independencia de su
durabilidad, inmovilidad o incorporacion al suelo, que tenga las caracteristicas precisas para poder ser
utilizada para el desarrollo de la vida familiar (la vivienda) o en general para acoger el desarrollo de
cualquier actividad.

2.- Un edificio viene individuaado, y se dice que es edificio Gnico, por constituir una unidad
constructiva y funcional individualizable desde el punto de vista arquitecténico, limitada
espacialmente por elementos arquitecténicos.

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

En este sentido, el edificio de vivienda unifamiliar adosada descrito en el articulo 1.3.1.8 "Definicién y
clases", punto 6, tiene el caracter de edificio Unico.

4.- La intercomunicacion de los edificios esthamente a través de las plantas de s6tano destinadas

a aparcamiento, supondré la constitucion, a partir de la planta baja y hacia plantas superiores, de
tantos edificios como cuerpos edificados cumplan las dos condiciones sefialadas en el punto 2 de este
articulo.

Articulo 1.5.1.3. Edificio aislado.

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

2.- El adoso de dos cuerpos edificatorios, aungque solo sea en un punto de su perimetro en cualquiera
de sus plantas, supondra que a efectos urbanistitm se pueden considerar como edificios aislados,
aun cuando posean sistema estructural, accesos y demas elementos arquitecténicos plenamente
diferenciados.

Seccidn 22. Parametros y condiciones de la parcela.

Articulo 1.5.1.4. Linderos.

1.- Linderos en las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2.- Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico al que da frente; y
linderos laterales los restantes. Dentro de estos Ultimos, lindero posterior es el opudstdeab
frontal.

3.- Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre publico,
tendran la consideracion de lindero frontal todos ellasfectos del cumplimiento de las limitaciones

de longitud del lindero frontal, ptrdn sumarse las longitudes dedbs ellos, siempre queada uno
superelos 3 metros.

Articulo 1.5.1.5. Dimensiones maxima y minima de linderos

1.-"Dimensién maxima de lindero" y "dimension minima de lindero" son las establecidas por este Plan
Generalb por los planes que lo desarrollen para uno o varios linderos de parcela.

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

Articulo 1.5.1.6. Parcela minima y méxima edificable.

1.- Parcda minimaedificable es la superficie establecida por este Plan general o por los planes que lo
desarrollan para cualquier tipo de suelo de tal modo que las parcelas preexistentes de superficie menor
no podran ser edificadas.

2.- Parcela maxima edificables la superficie establecida por este Plan Gerepar los planes que
lo desarrollan para cualquier tipo de suelo de tal modo que toda parcela preexistente de superficie
mayor no podra ser edificada, siendo obligatoria su segregacion o parcelacion.

Articulo 1.5.1.7. Parcela minima y maxima a efectos de parcelaciones.

1.- Parcela minima y maxima a efectos de parcelaciones (o0 simplemente, "parcela maxima" y "parcela
minima") son las establecidas por el planeamiento e indica las superficies minimanamags deben

y puede, respectivamente, poseer toda nueva parcela surgida con posterioridad a la aprobacion
definitiva del instrumento de planeamiento correspondiente.

2.- Toda parcela que cumpla estos dos parametros sera edificable.

Articulo 1.5.1.8. 8gregaciones de terrenos de parcelas edificadas

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

Seccién 32. Pardmetros v condiciones de la posicién del edificio en la parcela.

Articulo 1.5.1.9. Alineacién viaria.
Alineacion viaria(o simplenente, alineacior) es la linea sefialada por el planeamiento para establecer

el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico, de las parcelas
edificables.

Articulo 1.5.1.10. Definiciéon de las referencias altimétricas t&reno.

Las referencias altimétricas del terreno sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del
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edificio desde el terreno, asi como para realizar la medicion de las alturas. El presente Plan emplea las
siguientes referencias:

a. Rasare: es la linea que sefala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomado, salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia
de otra definicién de la rasante se considerara como tal el pedifitente.

b. Cota natural del terrenoes la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar
la obra urbanizadora.

c. Cota de nivelaciarEs la altitud que sirve como cota + 0 de referencia para la ejecucion de
la urbanizacion y medicion de altura.

Articulo 1.5.1.11. Definicion de las referencias de la edificacion.

En la regulacion de este Plan se emplean las referencias de la edificaciébn que a continuacién se
enumeran:

a.Cerramiento o valladocerca situada sobre los linderos queiaiéla una parcela.

b. Plano de fachadaplano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, excepcién hecha de loses#dis permitids, de los aleros y las cornisas y
otros elementos ornamentales permitidos por la normativa.

c.Linea de edificaciGninterseccion de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno.
Podréa ser frontal o lateral, segun el lindero akqlé frente.También denominada linea de
fachada.

d. Medianeria o fachada medianerdienzo de edificacion que es comun con una construccién
colindante, esta en contacto con ella y separa una parcela de la colindante, coincidiendo con
el lindero lateral.

Articulo 1.5.1.12. Separacion a linderos.

1.- Separacion o retiro a los linderass la distancia, en cada punto telinea de edificacigrentre
ésta y el lindero de referencia méas préximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

2.- En aquellogsasos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacién énte la

de edificacién y los linderos laterales y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil
diferenciarlos, se mediran las separaciones de modo que redundea emayor distancia de la
construcciéon a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de
parcela.

3.- Las construcciones situadas bajo rasante no podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondiates a la separacion landerosfrontales, salvo que expresamente lo autorice la norma
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especifica.

Articulo 1.5.1.13. Separacion entre edificios.

Separacion entre edificiogs la dimension de la distancia que separa sus fachadas. Se habra de
cumplir, tanto si estan las comatciones en la misma parcela, como en parcelas adyacentes pero no
cuando estén separadas por vias y otros espacios publicos.

Articulo 1.5.1.14. Fondo edificable.

Elfondo edificablesefiala, cuantitativa y no graficamente, la posicion en la que debarsé la linea

de fachada interior de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada punto de aquélla 'y
la alineacion, medida perpendicularmente a ésta.

Articulo 1.5.1.15. Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la ditiacion es el espacio sefialado graficamente en el gfa@itCondiciones

de la edificacion”, dentro del cual debe situarse la edificacion.

Seccion 42 Parametros vy condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacion.

Articulo 1.5.1.16. Ocupacioned suelo por la edificacion.

1.- Se entiende pordcupacion del sueldla superficie de la parcela edificalyjee susceptible de ser
ocupada por la edificacion, comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los planos
de fachada sobre unlgno horizontal.

2.- Su cuantia puede sefalarse:
a. Regulacion directa Mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacién maxima,
entendiéndose por tal la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela
edificable. Si de la conjai®n de este parAmetro con otros derivados de las condiciones de
posicién se concluyese una ocupacion menor, sera esta la de aplicacion.

b. Regulacion indirecta

b.1 A través, de modo complementario o exclusivo, de los parametros de separacion a
linderosy fondo edificable.
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b.2 O graficamente en los planos de ordenacién.

Articulo 1.5.1.17. Superficie libre de parcela.

Es el area en la que no se puede edificar, como resultado de aplicar la condiciéon de ocupacion de la
parcela establecida en el articidaterior. Tendra la consideracion de espacio libre privado.

Seccion 52 Parametros vy condiciones de forma de los edificios.

Articulo 1.5.1.18. Dimensiones maxima y minima de la edificacion.

"Dimensién maxima de la edificaci8ry "dimension minima de ladificacion’ son las establecidas
por el planeamiento, dentro de las cuales debe inscribirse y circunscribirse la edificacion, definida por
los planos de fachada, que sobresalga del terreno.

Articulo 1.5.1.19. Cota de origen.

1.- La cota de origen se fiee en el planeamiento para servir de origen en la medicién de la altura,
considerandose como tal la cotie nivelacion del punto medio de cada fachada en su encuentro con
el terreno definitivo.

2.- Cuando por las necesidades de la edificacion o paalateristicas del terreno en que se asienta,
deba escalonarse, la medicion de alturas se realizara de forma independiente en cada una de los
cuerpos que la compongan.

Articulo 1.5.1.20. Altura del edificio.

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

a.Altura de cornisaes la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que
forma el techo de la Ultima planta, exceptuandticos y bajo cubiertas, con el plano de la
fachada del edificio.

b. Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.
c.Altura de alero es la que se mide hasta el punto inferior del extremo del alero.

2 .- El planeamiento puedestablecer este parAmetro como "altura maxima", "altura minima" o "altura
fija" u "obligada".

3.- Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, nimero de plantas y unidades
métricas, ambas habran de respetarse a la vez.
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Articulo 1.5.1.21. Brfil de la edificacion o nimero de plantas.

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

a.Numero de plantas sobre rasantes el nimero de plantas situadas por encima de &ntas

del terreno urbanizado, o con frente a fachada, de una edificacion.

b. Namero de plantas bajo rasantes el nUmero de plantas existente o autorizado por debajo
de la primera de las plantas sobre rasante computable.

2.- Puede establecerse este parétro como "numero de plantas maximo", "nimero de plantas
minimo" y "nimero de plantas fijo" u obligado.

3.- El numero méaximo de plantas o el perfil de la edificacion se representard por medio de esta
simbologia:

a. n/m

b. n(a)/m

C. n(a o b)/mn(a¢ b)/m
d. n(ayb)/m

La primera cifra "n" anterior a la barra inclinada representa el nimero de plantas sobre rasante,
excluidos los aticos y los bajo cubiertas computables, y la posterior "m" la de las bajo rasante.

Los simbolos (a) y (bug, opcionalmente, se disponen a continuacion de la primera de las cifras,
sefalan la autorizacion de un atico o una bajo cubierta computable adicionales. Cuando se presentan
ambos simbolos separado por una B"-GdaeStendera que su disposicion es attativa; cuando los
mismos se presentan separados por una "y" se entendera autorizado el atico y sobre €l la bajo cubierta.

Articulo 1.5.1.22. Plantas de los edificios.

1.- Planta de un edificio es toda superficie horizontal, practicable y cubiertadmiomada para
desarrollar en ella una actividad.

2.- Existen estos tipos de plantas:

a.Sotana se entiende por planta s6tano aquélla que tiene todo su techo por debajo de la cota
de origen baja del edificid.a altura libre no serd inferior a dosciestweinticinco (225)
centimetros.

b. Semisétano es aquélla en que parte de su superficie tiene el plano de suelo inferior a la
cota de origen, y el plano de techo, por encima de dicha cota. La altura libre exigible sera
funcién de las condiciones propidsl uso, con minimos absolutos de (225) centimetros para

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

c.Baja es aquella que tiene el plano de su suelo a una cota igual o superior a la de origen. El
valor de la altura libre de planta de piso se determinara en funcién del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

d. Piso o alta es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de la
altura libre de planta de piso se determinard en funcion del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clade suelo.

e. Atico: ultima planta de un edificio, cuando su superficie edificada es inferior a la normal de
las restantes plantas y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los plasos de la
fachada, tanto exteriores como interioreslel edifido una distancia minimae doscientos

(200) centimetrosSu altura entre forjados, en la linea de cualquier fachada, no podra ser
superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

f. Bajo cubierta o entrecubiertaplanta, eventualmente abuhardillada, siia entre la cara
superior del forjado de la Ultima planta, y la cara inferior de los elementos constructivos de la
cubierta inclinadaSu alturaentre forjados en la linea de cualquier fachada que termine en
alero o cornisgmedida en su cara interiosgra inferior a cientoreinticinco (125) centimetros.

Si termina en hastial podra alcanzar la altura del faldén de cubierta.

Seccidén 6% Condiciones adicionales; de estética urbana y de calidad e higiene de la edificacion.

Articulo 1.5.1.23. Ordenanzas micipales complementarias de la ordenacién urbanistica.

1.- Las condiciones adicionales y referentes a la estética urbana y de las edificaciones, asi como a las
de disefio de la calidad y de la higiene de la edificacion, deberan ser desarrolladas mkdiante
Ordenanzas municipales complementaride la ordenacion urbanistica.

Articulo 1.5.1.24 Altura de pisos.

Se entendera por altura de piso la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la cara inferior del foda de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.
Articulo 1.5.1.25. Salientes y entrantes en las fachadas.

1.- Se entiende powalientes o vuelogodos aquellos elementos que sobresalen de la linea de
edificacion.

2.- Responden a losgiientes tipos y definiciones:
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a.Balcones el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se prolonga
hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente, respecto a la fachada, no superior a 100
centimetros de anchura. El coepto de balcon es independiente de la solucién constructiva y

de disefio de sus elementos de proteccidn, y puede ser cubierto o descubierto.

b. Terrazaes el espacio entrante salienteno cerrado. Puede ser cubierta o descubierta.

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

d. Galeriaes el mirador cuya longitud supera los 250 centimetros.

e. Cuerpo volado cerrades el saliente en fachada no perteneciente a la clase de miradores y
galerias, independientemente del tipo de mag con que estén cerrados.

f. Solanaes el espacio entrante respecto a la linea de fachada, ubicado por encima del dltimo
forjado horizontal, cubierto, cerrado en fando y laterales si son medianiles, y abierto todo
su frente.

3.- Las dimensiones Baladas en el parrafo anterior solamente son aplicables en los salientes
permitidos sobre las alineaciones definidas en el articulo 1.5 Alw€acion viarid En la edificacion
separada de sus linderos, aquéllas seran libres, sin perjuicio del cumpdindierias separaciones
establecidas en loarticulos 1.5.1.12 y 1.5.1.13 y de las normas particulares de cada AOP, zona o
subzona.

4.- Ademas, los salientes permitidos respecto a las alineaciones mencionadas cumplirdn las siguientes
condiciones:

a.Con caacter general, podran ir cuerpos volados en lahéalas principales y posteriores de
los edificios, tan sélo a partir de la planta primera.

b. La suma de la longitud de la proyeccion en planta de los vuelos no excedera de la mitad de
la longitud de caddachada.La longitud de la fachada se computara multiplicando la de su
proyeccion horizontal por el nUmero de plantas alzadas excluidas las de atico y bajocubierta.
El cumplimiento de esta limitacion se realizara conjuntamente en la fachada, sin que sea
necesario su cumplimiento para cada planta.

c. La altura minima libre sobre la rasante de la acera sera de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

d. Todos los salientes se separaran de los linderos una distancia no menaregtigblecida
como minimasuvuelo ni inferior a un metro.

e. No se permitiran vuelos en calles menores de 6 m. de anchura. Se admiten, sin embargo,
remates, cornisas, balcones y otros salientes de caracter meramente compositivo u
ornamental, situados en plantas elevadas y con uneedsion maxima de vuelo de 0,40 m. Se
exceptlan las existentes en edificios catalogados.
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f. Los vuelos que, en su caso, podran autorizarse, no superaran 1/10 de la anchura de la calle
ni, si existe acera el 80% de su anchura y, en ningun caso, €iehcéntimetros de
profundidad, salvo que expresamente autorice vuelos mayores la ordenacion pormenorizada
espedfica de una subzona o edificio.

5.- La profundidad de las terrazas entrantes cubiertas no sera superior a su altura ni a su anchura. Esta
profundidad se contara a partir de la linea de la fachada.

6.- Las ordenanzas de las subzonas y las normas particulares de las AOP podran imponer pardmetros
diferentes a los indicados.

Articulo 1.5.1.26. Saliente maximo de cornisas y aleros

1.- El saliente mé@mo de cornisas y aleros sobre la alineacion viagapacios libres publicgs en su
caso, la linea de fachada al patio de manzana no excedera de ciento cijocefitimetros, salvo que
la ordenanza de cada subzona o la norma particular de las A&smndientes especifiqguen
dimensiones diferentes.

2.- La construccién de marquesinaebre la alineacién viaria o a espacios libres pubkcosl ambito

de estas Normagueda prohibidasalvo en edificios singulares que se permita expresamente en la
normativa de cada zona.

Articulo 1.5.1.27. Construcciones por encima de la altura.
1.- Por encima de la altura méxima de alero y/o cornisa, podran admitirse con caracter general las
siguientes construcciones:

a. Las vertientes de la cubierta, que nal@n sobresalir respecto a un plano trazado desde el
borde superior del forjado de la Ultima planta en fachadas y patios con una pendiente maxima
del 44 por ciento. En ellas podran instalarse lucerngriocluidos dentro de su forjado, no
pudiendo salir @ su extradds.

b. Los remates de las cajas de escaleras y casetas de ascensores, que no podran sobrepasar
una altura total de trescientos (8) centimetros sobre la altura de cornisa.

c. Las buhardillas, para iluminar la entrecubierta, siempre que cunestas condiciones:

c.1 La longitud total no superara el 15 por ciento de la del faldén en que se encyentren
medido en sentido paralelo al alero

c.2 La longitud de cada una de ellas no superara los 2,5 metros y su altura maxima no
superara los 2,30 nmedidos sobre el forjado de piso terminaden ningin caso
superaran la altura de la cumbrera del edificio.

¢.3 Se retranquearan un minimo de 1 metro respecto a la Hedachada.

c.4 La pendientes de sus cubiertas estaran entB2glel44 por cienb.
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2.- No obstante, por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse
construccién algunaon las siguientes excepciones:

a. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de huroodas alturas que en orden a su
correcto funcionaniento determine el Caodigo Técnico de la Edificacion, y en su defecto el buen
hacer constructivo.

b. Los elementos pertenecientes a las instalaciones de calefaccion, aire acondicionado, placas
solares y cualquier otra instalacion sustitutoria para el dimipnto de la normativa de
reduccion de emisiones de €@odo ellocon las alturas que en orden a surreeto
funcionamiento determine el Codigo Técnico de la Edificagi@m su defecto el buen hacer
constructivo.El proyecto del edificio contendrae$tudio de las alternativas de colocacion de
estos elementos para minimizar su impacto paisajistico negati@aCorporacion Municipal
determinard la més adecuada que se incorporara como condicionante a la concesion de
licencia.

Capitulo 1.5.2- Ordenanzas generales de edificacion y uso aplicables en las subzonas del suelo
urbano y urbanizable.

Seccidn 12 Condiciones generales de las subzonas residenciales.

Articulo 1.5.2.1. Condiciones generales comunes referentes a la edificacion.

1.- Referentesa la parcelacion.
a. La parcelacion sera definida por alguno de estos procedimientos:

a.1l En el suelo urbano consolidado y en el no consolidado por incremento de la edificabilidad
ponderada se ratifica,salvo definicibn expresa en contrario de la fichaeld AOP
correspondiente la parcelacion existente en el momento de la aprobacion definitiva de este
Plan.A estos efectos se equiparan a las parcelas preexistentes las diversas partes de las fincas
gue, una vez excluidos los terrenos que deban pasar alrdomiuso publico por disponerlo

asi la ordenacion propuesta, pertenezcan a distintas subzonas.

a.2. En el resto de ambitos ordenados pormenorizadamente por este Plan: de forma gréafica o
por medio de la norma particular del AOP correspondiente o, en facide de la ordenanza
de cada subzona contenida en este capitulo.

a.3. En los AOP a ordenar por un plan de desarrollo, de forma grafica o a través de sus
ordenanzas escritas. En cualquier caso, en las subzonas a.5 y a.6 sera obligatoria la
presentacion @ una parcelacién que sera vinculante si la norma particular del AOP o, por
remision de ella, aquél plan no contienen especificaciones en otro sentido.

b. Una vez definida la parcelacion, su modificacion podra realizarse:
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a. Mediante un proyecto de partazcion que cumpla los requisitos establecidos en la norma
particular del AOP correspondiente o, en su defecto, de la ordenanza de cada subzona, o

b. S el Ayuntamiento lo estimare conveniente en virtud de las circunstancias fisicas que
concurran en las paelas, mediante un proyecto de normalizacion de fincas o, incluso, un
Estudio de Detalle

No obstante, si la modificacion conlleva la asignacion a las nuevas parcelas de edificabilidades
diferentes de las establecidas en la ordenanza general de cadansuba@ precisa la redaccion de un
Estudio de DetalleEn este supuesto, el expediente asignara a cada una de ellas su edificabilidad
especifica, de tal forma que la total resultante sea igual a la autorizada en el conjunto de las parcelas
originales apomdas.

2.- Referentes a asignacion de la edificabilidad

a. Sin perjuicio de lo sefalado en el punto 1.b) anterior, en los &mbitos ordenados
pormenorizadamente por este Plan que tengan definida la parcelacion, la edificabilidad establecida en
la ordenanzageneral de cada subzona se aplicara sobre la parcela. En el resto se asignara a cada
subzona.

b. En las parcelas ya edificadas, situadas en ambitos en los que se consolida la ordenacién de los
edificios preexistentes, se ratifica en cada una de ellaslificabilidad, medida de acuerdo con los
criterios establecidos en el Capitulo 1.5.1. "Definiciones basicas para la aplicacion de las ordenanzas".

Si el edificio fuese sustituido, podra desarrollarse la edificabilidad actual sobre rasante y la bag rasant
autorizada en la ordenanza general de cada subzona, aunque anteriormente aquél no dispusiera de
ella.

c. Los edificios y los usos que no se ajusten a la ordenacién pormenorizada propuesta, se regiran por
las disposiciones generales sefialadas en losudod 1.4.6.2. "Edificios, construcciones e instalaciones
fuera de ordenacion en suelo urbano y urbanizable", 1.4.6.3. "Edificios, construcciones o disconformes
con el planeamiento en suelo urbano y en suelo urbanizable" y, en su caso, 1.4.6.6. "Usagesxist

en suelo urbano y urbanizable".

3.- Referentes al nUmero de viviendas.
El nimero de viviendas se fijara por alguno de estos procedimientos:

a. En las subzonas a.5 y a.6 del suelo urbano consolidado y del no consolidado por incremento de la
edificabildad ponderada se regulara mediante el establecimiento de un estandar de superficie minima
de parcela por vivienda.

b. En los edificios preexistentes ratificados por la ordenaciéon pormenorizada se estara a lo que sefiale
expresamente la norma particular ld&OP.

c. En el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y en el urbanizable sectorizado el nUmero de
viviendas vendra expresamente fijado en la norma particular del AOP.

4. Referentes a la regulacion de la forma de la edificacion.

a. La forma dda edificacion se regularde forma grafica en el Plano6Ro a través de la norma
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particular del AOP correspondiente o, en defecto de estos dos sistemas, de la ordenanza de cada
subzona contenida en este capitulo. También podré utilizarse el procedimiéxto.

b. La sustitucién de los edificios preexistentes ratificados por la ordenacién pormenorizada se adecuara
a la forma de la volumetria actyésefnalados en los planos&como V.E}alvo que el promotor opte
por la ordenanza de su AOP.

c. Cuandcen una misma manzana concurran arelastinadas a distintos usos o que se deban aplicar
distintos parametros edificator® se delimitaran en el PlancsRon una linea que se referencia como
Gt NYySI RAGA&AZ2NALF RS T2ylFad RS RAFTSNByidSa LI N YSEHN

Articulo 15.2.2. Condiciones generales comunes referentes a la implantacion de los usos.

1.- Las subzonas residenciales se destinaran de forma predominante al uso de vivienda establecido
expresamente en el articulo 1.3.2.4. "Definicién de los distintos tiposmkeszntegrantes del Sistema

de Normalizacién del Planeamiento Urbanistico y existentes en este Plan", el cual establece para cada
zona el tipo caracteristico de subzona y su uso predominante.

2.- Ademas, se podra implantar el resto de los usos autorgae@alados en la norma particular de

cada AOP o, en su defecto, en los articulos siguientes referentes a las ordenanzas generales de las
subzonas. Dicha implantacion quedara en todo caso subordinada a la compatibilidad efectiva de los
mismos con los usake vivienda predominantes del edificio, por lo que, en el caso de existir referencias
evidentes en sentido contrario, el Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de la implantacion.

En cualquier caso, el Ayuntamiento mediante una ordenanza urbanistic&ipal podra regular las
compatibilidades de los usos comprendidos en las ordenanzas de las subzonas.

3.- Dentro de los usos autorizados se encuentran, aungque no se citen, los asimilados, los auxiliares y
los servidores de cada uno de aquellos.

4 .- Se onsidera uso auxiliar obligatorio el de aparcamiento, en la cuantia minima establecida en el
punto 5 del articulo 1.3.1.15 "Definicion y clases".

5.- Servidumbre de uso publico. El planeamiento podra asignar con caracter obligatorio a las subzonas
y parcdas residenciales y a las edificaciones que las ocupan, usos de servicio de caracter publico
(circulacion rodada o peatonal e infraestructuras de servicios) o usos auxiliares de los autorizados en
las subzonas colindantes, constituyendo, si fuese neceshrio correspondientes derechos de

servidumbre, a través de los instrumentos de gestién urbanistica establecidos en la legislacion vigente.

Articulo 1.5.2.3: Ordenanza general de edificaciéon y uso de las subzonas a.1, de asentamientos
antiguos urbanos.
1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
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instrumento. No obstante, el plan®.6 "Condicionede la edificacion"y la nhorma particular
del ambito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También serd de aplicacion eharea ordenada poel Plan Especial de Rehabilitacion
Integraldel Casco Historif®ERICHEN aquellos aspectos no regulados especificamente por
élaunqueprevaleceran las determinaciones del Plan Especial

c. Los edificios que no se ajusten a la ordenacién pormenorizada propuesta, se regiran por las
disposiciones geerales sefialadas en los articulos 1.4.6.2 a 1.4.6.5.

2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion estara configurada por edificios adosados formando la alineacion de los
espacios de dominio y uso publico.

b. Se establece como uso tipologico el de widaen el tipo edificatorio adosado

3. Edificabilidad urbanistica maximaminima
a. En esta subzona la edificabilidad se reguiajugandda definicion gréafica de la edificacion
plasmada en el planB.6 "Condiciones de la edificacibnlos parametrosiguientes de este
articulo.
b. La edificabilidad minima sera de Or88m?

4. Densidad . Numero maximo de viviendas.

En esta subzona este parametro es libre.

5. Parcelsa

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobadefmitiva de este instrumentseran
edificables aunque su superfigea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este aft@ulo
existencia previa a la apbacion del PGOU de estas circunstancias se acreditarda mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcelaminima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
superficie mitma de60 n?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de este Plan tendra una
"dimension minima de lindero frontal" de 6 m.

b. Las dimensiones del resto de los lindesesan libres.
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7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a. La edificacién sera adosada por lo que, al venir los edificios definidos de modo gréfico en el
planoP.6 "Condiciones de la edificacidnno existe tal pardmetro.

b. No obstante, si ealguno de los edificios adyacentes existen servidumbres de luces y vistas,
se estara a lo que sefiale el Cédigo Civil.

c. Igualmente ocurrira si el fondo maximo edificable, indicado en el plano o en el punto 7
"Fondo edificable", supera la dimension realafjuélla.
8. Numero de edificios en una parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la apratsuidiva
de este instrumento siempre que se hayan ejecutado de acuerdo con la legalidad urbanistica
del momento de sweonstruccién y no sean construcciones ruinosas o degradadas.

b. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre
y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados
a use principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los pardmetros establecidos

en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas& ®tlidio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacién escrita y grafica que demuestre que se cumple la condicién
anterior.

c. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espaelementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela

a. Este parametro sera el resultado de la aplicacion del resto de parametros de este articulo.

10. Fondo edificable.

a. En el casde nuevas edificaciones o sustitucion de las preexistentes, en el supuesto de que
en el plano F& "Condiciones de la edificacion" o en el PERI, no se haya fijado la linea de fachada
posterior, se establece un fondo maximo edificable de:

- En plantadajas o alzada$2 m.

- En plantas bajo rasante se podra llegar hasta el fondo de la parcela.

11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

El sefialamiento de la ocupacion de la edificacion seguira los siguientes criterios, descritos segun el
orden de priordad:

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 102

a.Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacién definitiva
de este instrumento siempre que se hayan ejecutado de acuerdo con la legalidad urbanistica
del momento de su construccién y no sean construcciones ruirmdagradadas.

b. En el caso de sustitucion de la edificacion se estara a lo dispuesto en el punto 2.b) del articulo
1.5.2.1 "Condiciones generales comunes referentes a la edificacion".

c. En el caso de nueva edificacion se regird mediante el prgdCandiciones de la
edificacion, la normativa particular correspondiente y los pardmetros del presente articulo.
12. Altura méxima de la edificacion.
a. La altura de la cornisa alero queda fijado a través del plano@'Condiciones de la
SRATAOI @PBRICH 2 Sy
b. La altura total del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o0 alero y la maxima pesrte permitida para la cubierta, sin que pueda
sobrepasar los 3 metros por encima de la altura de cornésdma permitida.
13. Perfil de la edificacidon o nimero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pR@b6Condiciones de la edificacién”
en el que se indica el nimero maximo de plantas permitido en la edificacion, A/Bgeifcai
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plantas bajo rasante

b) La normativa particular del correspondiente ambito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.
14. Alturas maximas y mimas de las plantas.
a. Alturas minimas:
a.l Planta baja: 2,50 m.
a.2 Plantas altas: 2,50 m.
a.3.Plantas semis6tano y s6tano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:
b.1 Planta baja: 3,50 m.

b.2.Plantas altas, semisétano y sétano: 3,00 m.

15. Salientes yentrantes en fachada.

a. Los salientes y entrantes sobre la alineacién del espacio publico son los generales
establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en fachadas", copresiapnes
a.l En las calles de anchura inferior a 4 metgueda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachada.
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a.2. En las calles de anchura inferior a 6 metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachada excepto remates, cornisas, balcones y otros salientes de caracter
meramente compositivo u oamental, situados en plantas elevadas y con una
dimensién maxima de vuelo de 0,40 m.

a3. En el resto, los balconew podran sobresalir mas d&0 centimetrosy no se
permiten cuerpos volados cerrados, ni miradores, ni galerias

b. En la fachada posterigplo se admitiran salientes o vuelos si la distancia entre aquella y el
lindero supera los 5 m

c. Todos los salientes de fachadas se separaran del lindero lateral una distaneid.igOale
la longitud de la fachada, con un minimo igual al vuelo digirge.
16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineacién no podran sobresalir masldepan ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maxindg8@en, y dejando
una distancia minima d&@metros desdeel alero enfrentado.

17. Cubiertas
Las cubiertas tendran una pendiente entre3@ly el 44 %or ciento(entre 18 y 24 grados
sexagesimales)

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de laakon las generales establecidos en el
articulo 1.5.127 "Construc@nes por encima de la altura" con excepcion de las buhardillas
cuya regulacién se remite a su @mbito de ordenacién pormenorizada (AOP).

b. Con caracter general, no se permiten terrazasgnzima de la altura maxima.

19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela.

a. En esta subzona no son admitidos los patios abiertos en la fachada que den a espacios
publicos.

b. Los patios de manzana o de parcela surgiran como resultadagédacion de los fondos
edificatorios de este articulo y de la aplicacion de los apartados correspondientes del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE).

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidascapialilo4.1.1

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencién al tipo al que
corresponden: edificacion entre medianeras.

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberdn estar relacionadas
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compositivamente.

c. Los mteriales empleados en fachadas, seran los tradicionalmente utilizados (piaseas
y otros revestimientos continuogjon los colores propios de la zoRara los revestimientos
continuos se utilizaran colores clar@smedios, sin permitir cualquiergue resalte sobre su
entorno.

Se permite ladrillo visto en formatgscolorestradicionales, tipo ladrillo de tejar, en rellenos
de entrepafios de fachadas ya existentes de entramado de madera.

Se prohiben los simulados de materiales, los repintados degud¢ fabricas de piedra o
ladrillo.

Se prohiben todos aquellos elementos que siendo tradicionales en la arquitectura popular de
otras zonas, no lo son en Elciego. Como referencia debera tomarse la arquitectura tradicional
del Casco Historico de Elcieglayle los de otras poblaciones de la Rioja Alavesa.

d. En la cubierta se utilizara obligatoriamente la teja curva ceramica de elajizos o
terrosos (propios de la zona)

e. Las carpinterias, incluyendo los cierres de garajes y almacenes, seréorele asturos vy
no brillantes. No se admite el aluminio anodizado en su color natural ni el acero inoxidable
pero si los anodizados de otros colores en tonos oscuros y mates.

f. Se prohie el cierre de balcones y miradores, asi como el paso de chimeoeksfachada
del edificio.

g. Todas las medianerastraserasque queden vistadesde el espacio publicge realizaran
con un tratamiento exterior similar en calidad, textura y color, al revestitnide las fachadas
exteriores, cumpliendo las condicies estéticas anteriores.

h. Los escudos, inscripciones y piezas heraldicas anteriores al siglo XX, se mantendran en su
lugar. En caso de reedificaci®@e desmontara del edificio a demoler y se reubicara en el mismo
lugar en el nuevo edificid.os procedirientos de desmontaje, almacenaje de piezas, montaje,
limpieza o cualquier tratamiento que se le aplique, garantizaran la conservacion de toda la
informacion historica que aportan.

Para evitar las falsificaciones historicas:

i.1 Se prohibe la colocacién daalquiera de estos elementos procedentes de otros
municipios

i.2 La colocacion deualquier tipo de estoslementos nuevoso posteriores al siglo
XIX debera incluir el afio de su colocacion.

j. Loscarteles y rGtulos comerciales responderan a critedesntegracion en la fachada y no
se situaran por encima de la planta baja, ni en sentido perpendicular a ella. Se prohiben los
luminosos de cualquier tipo
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21. Otras condiciones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas corrcgeaetral del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE).y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la lagidn sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
a.l El uso caracteristico es el de vivieedael tipo edificatorio adosado, tanto unifamiliar
como plurifamiliar.
a.2 Se admite en todasis plantas sobre rasante. En las plariia rasante no se permite el
uso de vivienda, pero si sus usosnpatibles (almacenaje, garaje, etc....).
a.3 Se admite en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del parrafo siguiente.

b. Resto de usaoasutorizados.
b.1 Industria compatible con vivienda; en la planta baja de edificio de vivienda o de cualquiera
del resto de usos autorizados siempre que demuestre su compatibilidad.
b.2 Equipamiento comunitario: en la planta baja de edificio de viviendad#icio exclusivo y
en edificio compartido entre si 0 con otros usos en las condiciones de los parrafos b4 a b8
siguientes.
b.3 Oficinas: en cualquier planta de edificio residencial, en edificio exclusivo o compartido en
las condiciones de los parrafbst a b.7.
b.4 Comercio al por menor: en la planta baja del edificio de vivienda; en edificio exclusivo; vy,
en la planta baja de edificio de equipamiento comunitario, oficinas, hoteles y casas rurales.
b.5 Restaurantes y bares: en las mismas condiciome®ifomercio al por menor.
b.6 Hoteles y similares: en edificio exclusivo y en plantas altas compartido con equipamiento
comunitario, comerci@l por menor oficinas y restaurantegbaresen plantas bajas.
b.7 Casas rurales y agroturismo: en edif@mmpartido con vivienda segun sus legislaciones
especificas y en plantas altas de edificio compartido con el resto de usos autorizados en plantas
bajas.
b.8. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantas bajas en las condiciones
indicadas a el parrafo b.8.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones
generales comunes referentes a la implantacién de los usos" y se tendra en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no pistos en las presentes Normas Urbanisticas".

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 106

Articulo 1.5.2.4- Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.3 de ensanches o mixtas
de expansién de la segunda mitad del siglo XX.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula laglifecaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plan@6 "Condiciones de la edificacion" ydarma particular

del &mbito de oranaciéon pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen. Las subzonas a.3 corresponden en este Municipio a las
expansiones habidas a partir de6Ddcorresponden a &mbitos practicamente colmatados por
tipos edificataios diversos.

b. También seran de aplicacién en aquellas &reas ordenadas por un plan especial, en aquellos
aspectos no regulados especificamente por él.

c. Los edificios que no se ajusten a la ordenacién pormenorizada propuesta, se regiran por las
dispasiciones generales sefialadas en los articulos 1.4.6.2 a 1.4.6.5.

2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacidn estara configurada por edificios adosados formando la alineacién de los
espacios de dominio y uso publico.

b. Se establece como uso tipoldgeldipo edificatorio adosado

3. Edficabilidad urbanistica maxima y minima

a. En esta subzona la edificabilidad se regula conjugando la definicion gréafica de la edificacion
plasmada en el planB.6 "Condiciones de la edificacigg'los pardmetros siguites de este
articulo.

b. La edificabilidad minima sera de 0,28m~.

4. Densidad. NUmero méaximo de viviendas.

En esta subzona este parametro es libre.

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacidnitiedi de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobéda del PGOU de estas circunstancias se acreditard mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
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superficie minima €150 m?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva de este Plan tendra una
"dimension minima de lindero frontal" d&50m.

b. Las dimensiones del resto de los linde®ss libres.

7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a. La edificacion sera adosada por lo que, al venir los edificios definidos de modo gréafico en el
planoP.6 "Condiciones de la edificacion. Dominio y uso", no existe tal parametro.

b. No obsante, si en alguno de los edificios adyacentes existen servidumbres de luces y vistas,
se estara a lo que sefiale el Cédigo Civil.

c. Igualmente ocurrira si el fondo maximo edificable, indicado en el plano o en el punto 7
"Fondo edificable", supera la dimsion real de aquélla.

8. Numero de edificios en una parcela.

a.En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre

y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados
a usos principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los parAmetros establecidos
en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas&®ldio de Detallgue ordene los volimenesda
parcela, aportara la documentacién escrita y grafica que demuestre que se cumple la condicién
anterior.

b. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otraiespy elementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela

a. Los edificios situados dentro de la misma parcela destinados con caracter de principal a uno
o varios de los usos autorizadgsardaran una separacion de 6 Esta separacion se podra
disminuir o suprimir mediante la tramitacion de WEstudio de Detall@ue plantee con
exactitud la relacion de los distintos edificios.

b. Los edificios y construcciones destinados a usos augilE@esepararan un minimo de 3
respecto a cualquier edificacion principal sita en la parcela.
10. Fondo edificable.

a. Queda consolidado el fondo edificable en los edificios existentes con la anterioridad a la
aprobacion defirtiva del presente Plan Gerad siempre que no sean construcciones ruinosas

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 108

0 degradadas.

b. En el caso de nuevas edificaciones o sustitucion de las preexistentes, en el supuesto de que
en el plandP.6 "Condiciones de la edificacién" no se haya fijado la linea de fachada pasterior
0 se haya establecido una ocupacién superser establece un fondo méaximo edificable de:

- En plantas altas 12 m.

- En plantas bajo rasante y planta baja se podra llegar hasta el fondo de la parcela.

11. Ocupacion del suelo por la edificacion.

El sefialmiento de la ocupacion de la edificacién seguird los siguientes criterios, descritos segun el
orden de prioridad:

a.Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacién definitiva
de este instrumento siempre que no sean conetiones ruinosas o degradadas.

b. En el caso de sustitucion de la edificacion se estara a lo dispuesto en el punto 2.b) del articulo
1.5.2.1 "Condiciones generales comunes referentes a la edificacion”.

c. En el caso de nueva edificacién se regira mediahtplano P.6 "Condiciones de la
edificacion, la normativa particular correspondiente y los pardmetros del presente articulo.
12. Altura méxima de la edificacion.
a. La altura de la cornisa o aleqoieda fijado a través del plana@? "Condiciones de la
SRATAOI OAsyé o
b. La altura total del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta, sin que pueda
sobrepasar los 3 metros por encima de la altura de cammiéxima permitida salvo que asi se
determineenelplan®c ® h/ 2y RAOA2yY Sa RS I SRAFTAOI OAsyéE
13. Perfil de la edificacién o numero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pR@.d'Condiciones de la edificacion”

en el quese indica el nimero maximo de plantas permitido en la edificacion, A/B; ello significa
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre raséte o sin bajocubiertas y aticog)B
plantas bajo rasante

b) La normativa particular del correspondiente &mhidt® ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

14. Alturas maximas y minimas de las plantas.

a. Alturas minimas:
a.l Planta baje3,00 m.

a.2. Plantas altas: 2,50 m.
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a.3. Plantas semis6tano y so6tano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:
b.1. Planta baja: 3,50 m.

b.2. Plantas altas, semisétano y sétano: 3,00 m.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Los salientes y entrantes sobre la alineacion del espacio publico son los generales
establecidos en el articulo 11525. "Salientes y entrantes en fachadas", con gatesisiones
a.1l. En las calles de anchura inferio8 emetros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachadaSe admiten, sin embargo, remates, cornisas, balcones y otros
salientes de caractemeramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimension maxima de vuelo de 0,40 m.

a.2. En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobresalir mas de un 10
por ciento de la anchura del espacio publico al que dent&, con un maximo de 1
metro; mientras que los cuerpos volados cerrados no podran sobresalir mas de 40 cm.

b. En la fachada posterior solo se admitiran salientes o vuelos si la distancia entre aquella y el
lindero supera los 5 m. En este caso regirdmigsmas reglas que en el parrafo a.2 anterior.
c. Todos los salientes de fachadas se separaran del lindero lateral una distancia igual al vuelo
de éstos.

16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineacion no podran sobresalir mas de andénpo de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maxinig08en y dejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrentado.

17. Cubiertas
Las cubiertas tendran una pendiente entre el 32 y el 44 % por cientre (8ty 24 grados
sexagesimales).

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
articulo 1.5.127 "Construcciones por encima de la altura".

b. Ademasse podra realizar terrazas en cubierta con estas condiciones:
b.1 La longitud total maxima no podra superar el 25 por ciento de la de la fachada.
b.2 Sus fondos no ser4 mayor de 3 metros.

b.4 Sus ejes coincidiran con los de los huecos de la GltimtaEHa.
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19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela.

a. En esta subzona no son admitidos los patios abiertos en la fachada que den a espacios
publicos.

b. Los patios de manzana o de parcela surgirdn como resultado de la aplicaciéfodddss
edificatorios de este articulo y de la aplicacion de los apartados correspondientes del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE).

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidasapitilo 4.1.1

b. Las edi€aciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencion al tipo al que
corresponden: edificacion entre medianeras.

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberdn estar relacionadas
compositivamente.

c. Los materiales empleades fachadasasi como las carpinteriage regulardn en cada AOP

d. En la cubierta se utilizara obligatoriamente la teja curva ceramica de colores rojizos o
terrosos (propios de la zona).

f. Se prohibe el cierre de balcones y miradores, asi como edeadtimeneas por la fachada
del edificio.

21. Otras condiciones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Cédigo
Técnico de la Edificacion (CTE).y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b. Logparametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
a.l El uso caracteristico es el de vivienda en el tipo edificatorio adosado.
a.2 Se admite en todas sus plantas sobre rasante. En las plantas bajo rasante no se permite el
uso de vivienda, pero si sus usos compatibles (almacenaje, garaje, etc....).
a.3Se admite en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del parrafo siguiente.

b. Resto de usos autorizados.
b.1 Industria compatible con vivienda; en la planta baja de edificio de vivienda o de cualquiera
del resto de usos autorizados siempre glgmuestre su compatibilidad.

b.2 Equipamiento comunitario: en la planta baja de edificio de vivienda, en edificio exclusivo y
en edificio compartido entre si 0 con otros usos en las condiciones de los parrafos b4 a b8
siguientes.
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b.3 Oficinas: en cualquigtanta de edificio residencial, en edificio exclusivo o compartido en
las condiciones de los parrafos b.4 a b.7.

b.4 Comercio al por menor: en la planta baja del edificio de vivienda; en edificio exclusivo; vy,
en la planta baja de edificio de equipamiemtamunitario, oficinas, hoteles y casas rurales.

b.5 Restaurantes y bares: en las mismas condiciones que el comercio al por menor.

b.6 Hoteles y similares: en edificio exclusivo y en plantas altas compartido con equipamiento
comunitario, comercio al panenor, oficinas y restaurantes y bares en plantas bajas.

b.7 Casas rurales y agroturismo: en edificio compartido con vivienda segun sus legislaciones
especificas y en plantas altas de edificio compartido con el resto de usos autorizados en plantas
bajas.

b.8. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantas bajas en las condiciones
indicadas en el parrafo b.8.

c. En cualquier caso, siempre se estard a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2.
"Condiciones generales comunes referentela amplantacién de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

Articulo 1.5.2.5: Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.4. De edificacidn abierta.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plan®.6 "Condiciones déa edificacion" y la norma particular

del ambito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicacién en aquellas areas ordenadas por un plan especial, en aquellos
aspectos b regulados especificamente por él.

c. Los edificios que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuesta, se regiran por las
disposiciones generales sefialadas en los articulos 1.4.6.2 a 1.4.6.5.
2. Tipologia edificatoria.

a. Se establece como usipolégico el de viviendplurifamiliar en el tipo edificatorio desdo o
adosado formando bloques que no formen patios cerrados entre si.

3. Edificabilidad urbanistica maxima y minima

a. En esta subzona la edificabilidad se regula conjugando la defigidifica de la edificacion
plasmada en el planB.6"Condiciones de la edificacion", y los pardmetros siguientes de este
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articulo.
b. La edificabilidad minima sera de 0,28m7

4. Densidad. NUmero maximo de viviendas.
En esta subzona este parametrolibse.

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimension de suriidero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobacién del PGOU de estas circunstancias se acreditard mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Tada nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva del presente Plan tendra una
superficie minima d&50 m?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de asteeflra una
"dimension minima de lindero frontal" deO m.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a. Este parametro sera regulado mediante el disefio grafico de las lineas de igdificac
contenido en el plan®.6 "Condiciones de la edificacion”.

b. En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo, sera
este instrumento quien regule la separacién a los linderos con los condicionantes que se
establezcaren lanormaparticular del correspondiente A.O.P.

c. En el caso de que no sea regulado en ninguno de los apartados anteeiGrdibre aunque
si se producen retranqueos el minimo sera de 3 metros

d. 9 en alguno de los edificios adyacentes existenidambres de luces y vistas, se estara a
lo que sefiale el Codigo Civil.
8. Numero de edificios en una parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion definitiva
de esteinstrumento.

b. En una parcela podransarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre
y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados
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a usos principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los parametros establecidos
en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas& ®tlidio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacion escrita y grafica que demuestre que se cumpleitadond
anterior.

c. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espacios y elementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separacién minima entre ditiios dentro de la misma parcela

a. Este parametro serd regulado mediante el disefio grafico de las lineas de edificacion
contenido en el plan®.6 "Condiciones de la edificacion”.

b. En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plasateollo, sera
este instrumento quien regule la separacion con los condicionantes que se establezcan en la
ficha particular del A.O.P.

c. En el caso de que no sea regulado en ninguno de los apartados anteriores se aplicara una
separacion minima de 6 nksta separacion se podra disminuir o suprimir mediante la
tramitacion de unEstudio de Detallgue plantee con exactitud la relacién de los distintos
edificios.

10. Fondo edificable.

a. Queda consolidado el fondo edificable en los edificios existeptedacanterioridad a la
aprobacién definitiva del presente Plan General.

b. En el caso de nuevas edificaciones o sustitucion de las preexistentes, en el supuesto de que
en el plandP.6 "Condiciones de la edificacién" no se haya fijado la linea de fagiwsterior,

se establece un fondo maximo edificable de:

- En plantas altas 12 m.

- En planta baja 16 m.

- En plantas bajo rasante se podra llegar hasta el fondo de la parcela.

11. Ocupacion del suelo por la edificacion.

a. La ocupacion del suelo serautgla mediante el disefio grafico de las lineas de edificacion
contenido en el plan®.6 "Condiciones de la edificacian

b. En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo, sera
este instrumento quien regule la ocupaciéon los condicionantes que se establezcan en la
ficha particular del correspondiente A.O.P.

c. En el caso de que no sea regulado en ninguno de los aparatados anteriores se aplicara una
ocupacién de80 por ciento.
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12. Altura maxima de la edificacion.

a. La altura de la cornisa se establegeelplano P6h/ 2y RAOA 2y S&a RS fI SRA
defecto, sehardde acuerdo con el nUmero de plantas previstas medido en el punto medio de
la fachada, de acuerdo con la siguiente tabla:

14,00 m
17,00 m
11000m
Se aumentard en tres metros por cada planta sucesiva

b. Cuando se permite bajo cubierta, a la altura que se indica en el punto a. se le afadira 1,50
m correspondiente al reflejo en fachada de la bajo cubierta.

c. La altura total del edificio (altucke cumbrera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la méxima pendiente permitida para la cubMotauperara una altura
de 3 metros sobre la altura de alero o cornisa.

13. Perfil de la edificacidon o nimero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pRB8dCondiciones de la edificacién”
en el que se indica el nimero maximo de plantas permitido en la edificacion, A/B; ello significa
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plhaja rasante

b. La normativa particular del correspondiente &mbito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

14. Alturas maximas y minimas de las plantas.
a. Alturas minimas:
a.l Planta baja3,00 m.
a.2. Plantas altas: 2,50 m.
a.3. Plantas semis6tano y sétano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:
b.1. Planta baja4,00 m.

b.2. Plantas altas, semis6tano y sétano: 3,00 m.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Los salientes y entrantes sobre la alineacilsh espacio publico son los generales

establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en fachadas", con estas precisiones:
a.l. En las calles de anchura inferior a 6 metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachadaSe admiten, is embargo, remates, cornisas, balcones y otros
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salientes de caracter meramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimensién méaxima de vuelo de 0,40 m.

a.2. En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobmessiide un 10
por ciento de la anchura del espacio publico al que den frente, con un maximo de 1
metro

a.3. Los cuerpos volados cerrados se regiran por la norma general

b. En la fachada posterior solo se admitirdn salientes o vuelos si la distancia ergHa sicel
lindero supera los 5 m. En este caso regiran las mismas reglas que en el parrafo a.2 anterior.

c. Todos los salientes de fachadas se separaran del lindero lateral una distancia igual al vuelo
de éstos.

16. Cornisas y aleros
Las cornisas y ales sobre la alineacién no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximd8enly dejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrentado.

17. Cubiertas
a. Las cubiermtendran una pendiente maxima del gor ciento.Se permiten cubiertas planas
b. No se permite lasubiertas con faldonesonvexogdmansardak
c. Se podra iluminar la entrecubierta mediante lucernarios y/o buhardillas siempre que no
superen el 20 por ento de la longitud del faldon de cubierta correspondiente.

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
articulo 1.5.127 "Construcciones por encinge la altura".

b. Ademas, se podra realizar terrazas en cubgmpre que queden compuestas con el resto
de la fachada

c. Se podran instalar lucernarios y placas solares que debguaédar integrados en la
cubierta.
19. Patios abiertos a fachadade manzana y de parcela.

a. En esta subzona no son admitidos los patios abiertos en la fachada que den a espacios
publicos.

b. En esta subzona no se permiten los patios de manzana ni de parcela.

20. Normas de estética.

a. Se respetaran las normas deégta generales contenidas enaalpitulo 4.1.1
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b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencién al tipo al que
corresponden: edificacion abierta.

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberan estar malasion
compositivamente.

c. Los materiales empleados en fachadas y cubiertas, asi como las carpinterias se regularan en
cada AOP.

f. Se prohibe el cierre de balcones y miradores, asi como el paso de chimeneas por la fachada
del edificio.

21. Otras condiones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Codigo
Técnico de la Edificacién (CTE).y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetsscahdiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacién.

22. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
a.l El uso caracteristico es el de viviempdlarifamiliar en los tiposedificatorics aislado o
adosado.

a.2 Se admite en todas sus plantas sobre rasante. En las plantas bajo rasante no se permite el
uso de vivienda, pero si sus usos compatibles (almacenaje, garaje, etc....).

a.3 Se admite en uso exclusivo o contida segun las condiciones del parrafo siguiente.
b. Resto de usos autorizados.

b.1 Industria compatible con vivienda; en la planta baja de edificio de vivienda o de cualquiera
del resto de usos autorizados siempre que demuestre su compatibilidad.

b.2 Ejuipamiento comunitarioen planta baja y primera del edificio de vivienda siempre que
el acceso se realice con escalera propia e independiente de la del resto del edificio y en edificio
exclusivo y compartido entre si 0 con otros usos en las condicienies géarrafos siguientes

b.3 Oficinasen planta baja y primera del edificio de vivienda siempre que el acceso se realice
con escalera propia e independiente de la del resto del edificio y en edificio exclusivo y
compartido entre si 0 con otros usos es @ndiciones de los parrafos siguientes.

b.4 Comercio al por menoen la planta baja y primera (unida a la anterior) del edificio de
vivienda, de oficinas, de equipamiento y de hoteles, siempre que el acceso se realice con
escalera propia e independientle la del resto del edificio, y en edificio exclusivo.

b.5 Restaurantes y bares: en las mismas condiciones que el comercio al por menor.
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b.6 Hoteles y similares: en edificio exclusiroplantas altas compartido con equipamiento
comunitario, oficinascomercio al por menor y con restaurantes y bares situados en planta
baja.

b.7. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantas bajas en las condiciones
indicadas en el parrafo b.8.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuestbpamto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones
generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas".

Articulo 1.5.2.6- Ordenanza gneral de edificacion y uso de las subzonas a.5.1. De edificacion de
baja densidad, de edificacion abierta.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente ates con la ordenacién pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plan.6 "Condiciones de la edificacion" y la norma particular

del ambito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la mdijuen.

b. También seran de aplicaciéon en aquellas areas que deban ser ordenadas por un plan de
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.
2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacién caracteristica responde al tipo edifieatdel uso de vivienda plurifamiliar en
edificacion compacta y abierta de baja densidad, definido en el articulo 1.3.1.8 "Definicion y
clases", punto 7.a.1 en cualquiera de sus ubicaciones. Cada edificio tendra un maxiéno de
viviendas.

b. También, cum@ndo los pardmetros y las condiciones de localizacién de este articulo, se
admiten edificios destinados a los usos compatibles autorizados en el pRptsterior.

c. No se permiten edificios destinados exclusivamente a usos servidores y/o auxilifves de
principales.
3. Edificabilidad urbanistica maximaminima

a. La edificabilidad urbanistio@axima sobre rasante sera de @ f?t/m?s.La minima sera de
0,25 nft/m?3s.

b. La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante serd la que resulte déidacién
conjunta de los puntos siguientes de este articulo.

c. En las 4reas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo, sera
regulada de manera directa por su Norma Particular.
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4. Densidad. Nimero méaximo de viviendas.

No podréaser superior a Yivienda por cada 1502 de parcela.

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima estableich parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobacién del PGOU de estas circunstancias se acreditard mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela tendra una superficie que no podra ser inferior a los estandaresnae 150
por vivienda.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Los linderos frontales de las parcetasgidas después de la aprobacion definitiva de este
Plan, eceptoras de cada conjunto de viviendas tendran una dimension minima de 15 m.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

7. Separaciones de los edificios a los linderos.
a. Allindero frontal:

a.1 Minimo: libre
a.2 Méaximo libre

b. Al resto de linderos:

b.1 Minimo: 3 m.
b.2 Maximo: libre.

8. Numero de edificios en una parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion definitiva
de este instrumento.

b. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre
y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados
a usos principales autorizados, de tal mode gada uno cumpla los pardmetros establecidos

en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas&®tlidio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacién esary grafica gue demuestre que se cumple la condiciéon
anterior.
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c. La agrupacién de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espacios y elementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela

a.La separacion minima entre edificios de una misma parcela sera de€arseparacion se
podré disminuir o suprimir mediante la tramitacion de Estudio de Detallgue plantee con
exactitud la relacion de los distintos edificios.

10. Fondo edificable.

a. Este pardmetro no es de aplicacion en esta subzona

11. Ocupacion del suelo por la edificacion.

El sefialamiento de la ocupacion de la edificacion seguira los digmlieriterios, descritos
segun el orden de prioridad:

a. La ocupacién de suelo es regulada mediante el disefio grafico de las lineas de edificacién
contenido en el plan®.6 "Condiciones de la edificacion”.

b. En su defecto, sera d&d por ciento en plarats sobrey bajo rasante.

12. Altura maxima de la edificacion.

a. La altura maxima de la edificacién al alero o la cornisa, medida sobre la cota de sigen,

establece en eplanoPc ® b/ 2y RAOA2y Sa RS I SIRIODPOMI OAs yé
medida en el centro de la parcelba forma de determinar la cota de origen se establecera en
cada AOP.

b. La altura total del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitidaaparcubiertaNo superara una altura
de 3 metros sobre la altura de alero o cornisa

13. Perfil de la edificacién o numero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pR@.d'Condiciones de la edificacion”
en el que se indical nUmero maximo de plantas permitido en la edificacion, A/B; ello significa
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plantas bajo rasante

Si en él no se establece lo contragbperfil de la edificacién es(@o b)Y -. Ello indica 3lantas,
incluida la bajaplanta atico o bajo cubierta, siendo libre el nUmero de plantas bajo rasante

b. La normativa particular del correspondiente d&mbito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.
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14. Alturas maximas y minimas de las plantas.
a. Alturas minimas:

a.l Planta baja3,00m.

a.2. Plantas altas: 2,50 m.

a.3. Plantas semisétano y s6tano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:

b.1. Planta baja: 3,50 m.

b.2. Plantas altas, semisétano y sétano: 3,00 m.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Teniendo en cuenta que la distancia minima del edificio al lindero frontal es libre, podran
darse vuelos sobre el espacio publico. Los salientes y entrantes sobre la alineacion del espacio
publico son los genelas establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en
fachadas", con estas particularidades:

a.l. En las calles de anchura inferior a 6 metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachadaSe admiten, sin embargo, remates, cornidaaicones y otros
salientes de caracter meramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimensién maxima de vuelo de 0,40 m.

a.2. En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobresalir mas de un 10
por ciento de laanchura del espacio publico al que den frente, con un maximo de 1
metro. No se permiten cuerpos volados cerrados sobre la alineacién del espacio
publico.

a.3. Los vuelos sobre el espacio libre privado no podran sobresalir de la fachada mas
de un(1) metro, respetando las distancias minimas a linderos establecidas en el punto
7 de este articulo.

b. En la fachada posterior solo se admitiran salientes o vuelos si la distancia entre aquellay el
lindero supera los 5 m. En este caso regiran las mismas reglancel parrafo a.2 anterior.

c. Todos los salientes de fachadas se separaran del lindero lateral una distancia igual al vuelo
de éstos.
16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineacién no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente efiedi, con un maximo de 1,05 m y dejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrentado.
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17. Cubiertas

a. Las cubiertas tendran una pendiente maxima del 44 por ciento. Se permiten cubianizs pl
en un 30 por ciento de la superficie en planta del edificio

b. No se permite las cubiertas con faldones quebrados (mansardas).

c. Se podra iluminar la entrecubierta mediante lucernarios y/o buhardillas siempre que no
superen el 20 por ciento de larigitud del faldon de cubierta correspondientmedido en
sentido paralelo al alero o corniseampoco podran superar la altura de la cumbrera.

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la aftaralas generales establecidos en el
articulo1.5.1.27'Construcciones por encima de la altura".

b. Ademas, se podra realizar terrazas en cubierta siempre que queden compuestas con el resto
de la fachada y no superen4fl % de la superficie en planta dlificio.

c. Se podran instalar lucernarios y placas solares que deberan quedar integrados en la
cubierta.
19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela.

a. Este pardmetro no es de aplicacién para esta subzona

20. Normas de estética.
a. Serespetaran las normas de estética generales contenidas en el capitulo 4.1.1.

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencién al tipo al que
corresponden: edificacion abierta.

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentesitas, deberan estar relacionadas
compositivamente.

d. Los materiales empleados en fachadas y cubiertas, asi como las carpinterias se regularan
en cada AOP.

e. Se prohibe el cierre de balcones y miradores, asi como el paso de chimeneas por la fachada
del edificio.
21. Otras condiciones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE).y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b. Los parametros no regulados en eattculo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacion.
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22. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
Vivienda en edificacién de mde dos viviendas en régimen plurifamiliar, compacta y aislada
de baja densidad (uso descrito en el articulo 1.3.1.8. "Definicién y clases", dentro de la seccion
32, "Contenido del uso de vivienda", punto 7.a.1.

b. Resto de usos autorizados.
Se autoriza los usos compatibles con vivienda: pequefios equipamientos comunitarios
(docentes; recreativo y social, salvo salas de baile, juegos de azar y similares; instalaciones
deportivas; sanidad sin hospitalizacion; servicios sociales; religioso; instituciootalgs,
restaurantes, oficinas y comercio al por menor. Se localizaran en edificio compartido con el de
la vivienda o en edificio exclusivo.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones
generalescomunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas".

Articulo 1.5.2.7- Ordenanza general de edificacién y uso de las subzonas a.5.2 dbieagion de
baja densidad, deviviendaunifamiliar adosada.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propu@seste
instrumento. No obstante, el plan.6 "Condiciones de la edificacion" y la norma particular
delambito de ordenacién pormenorizadgAOP)correspondiente, que siempre tiene primacia
normativa, podran establecer determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicacién en las areas que deban ser ordenadas por un plan de desarrollo,
en aquellos aspectos no regulados expresamente por él.
2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion responde al tipo edificatorio del uso de vivienda urdarilosada, definial
en el punto 6, parrafos ayla.2 del articulo 1.3.1.8. "Definicién y clases", dentro de la seccion
32 "Contenido del uso la vivienda".

b. Ademas, cumpliendo los parametros y las condiciones de localizacién de este articulo, se
admiten edificios destinados a los usos compatibles autorizados en el gRipiwsterior.

c. No se permiten edificios destinados exclusivamente a usos servidores y/o auxlian@s
acompafan al uso caracteristico o a los compatibles
3. Edificabilidad ubanistica maxima y minima.

a. La edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante se@é6dar’t/m?2s. La minima sera de
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0,25 nft/m?3s.

b. La edificabilidad urbanistica maxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntosiguientesde este articulo.

4. Densidad. NUmero méaximo de viviendas.

No podra ser superior a 1 vivienda por cada @6@e parcela.

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacion definitiva de este instrumednto ser
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobacion del PGOU de estas cienwiss se acreditard mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
superficie mitma de D0m? por vivienda

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Los linderos frontales de las parcelas receptoras de cada edificio tendran una dimensién
minima de 6,5 m por vivienda.

b. Las dimensiones del resto de los linderos son libres.

7. Separaciones deada conjunto de viviendas o edificio a los linderos

a. Al lindero frontal o la alineacioén viaria:
a.1 Minima: libre.
a.2 Maxima: 6 m.

b. A los linderos laterales y al lindero posterior:
b.1 Minima: 3 m.
b.2 M&xima: libre.

8. Numero de edificios eana parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion definitiva
de este instrumento.

b. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre
y cuando sea posible su sukidign de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados

a usos principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los parametros establecidos
en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.
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El proyecto de edificaciém en su caso, @éstudio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacién escrita y grafica que demuestre que se cumple la condicién
anterior.

c. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajderasa
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espacios y elementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela

La separaciéon minima entre los edificios situados en la misncalpssera de 6 nksta separacion se
podréa disminuir o suprimir mediante la tramitacién dekstudio de Detallgue plantee con exactitud
la relacion de los distintos edificios.

10. Fondo edificable.

a. Este pardmetro no es de aplicacién en esta subzon

11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

La ocupacion maxima del suelo por cada conjunto de viviendas sé8@ plet ciento, siempre
y cuando se respeten las alineaciones indicadas en el pléfiGondiciones de la Edificacion".

12. Altura maxina de la edificacion.
a. La altura maxima de la edificacién al alero o la cornisa, medida sobre la cota de sigen,
establece en eplano P6h/ 2 Y RAOA 2y Sa RS I SRMFADOMOES V& O ¢
forma de determinar la cota de origen seasecera en cada AOP.
b. La altura total del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura

de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta. No superara una altura
de 3 metros sobre la altura de alero omisa

13. Perfil de la edificacién o numero de plantas.

a. El perfil de la edificacién queda fijado a través del pR@dCondiciones de la edificacion”

en el que se indica el nUmero maximo de plantas permitido en la edificacién, A/B; ello significa
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plantas bajo raSamie se
establece lo contrariogl perfil de la edificacion es 2(a o b)Ello indica 2 plantas, incluida la
baja, mas planta bajocubierta o atico, quedando libre el nimerplaeatas bajo rasante.

b. La normativa particular del correspondiente d&mbito de ordenacién pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.

14. Alturas maximas y minimas de las plantas.

a. Alturas minimas:
a.1 Planta baja2,60m.
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a.2. Plantas altas: 2,50 m.

a.3. Plantas semis6tano y so6tano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:

b.1. Planta baja: 3®m.

b.2. Plantas altas, semisétano y sotano: 3,0&hsemisétano, en todo caso, no podra exceder
un metro sobre la rasante de la calén cualquier punto de ésta.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Teniendo en cuenta que la distancia minima del edificio al lindero frontal es libre, podran
darse vuelos sobre el espacio publico. Los salientes y entrantes sobre la alineaegpadi
publico son los generales establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en
fachadas", con estas particularidades:

a.l. En las calles de anchura inferior a 6 metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachadaSe admiten, is embargo, remates, cornisas, balcones y otros
salientes de caracter meramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimensién maxima de vuelo de 0,40 m.

a.2. En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobmegsiie un 10

por ciento de la anchura del espacio publico al que den frente, con un maximo de 1
metro. No se permiten cuerpos volados cerrados sobre la alineacién del espacio
publico.

a.3. Los vuelos sobre el espacio libre privado no podran sobresatirfaehlada mas
de un 1 metro, respetando las distancias minimas a linderos establecidas en el punto
7 de este articulo.

16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineacion no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la anchura
del espacigublico al que de frente el edificio, con un méximo de 1,05 m y dejando una distancia
minima de 4 metros desde el alero enfrentaBobre cualquier espacio, el vuelo maximo sera inferior
al,20m.

17. Cubiertas

Las cubiertas tendran una pendiente enteé 32 y el 44 % por ciento (entre 18 y 24 grados
sexagesimales).

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
articulo1.5.1.27'Construcciones porreima de la altura”.

b. Ademas, se podra realizar terrazas en cubierta siempre que queden compuestas con el resto
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de la fachada y no superen el 40 % de la superficie en planta del edificio.
c. Se podran instalar lucernarios y placas solares que delopr@siar integrados en la
cubierta.

19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela.

a.Este pardmetro no es de aplicacion para esta subzona

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidas en el capitulo 4.1.1

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencion al tipo al que
correspondenvivienda unifamiliar adosada, tanto en hilera como compacta

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberdn estar relacionadas
compositivamente.

d. Los materiales empleados en fachadas y cubiertas, asi como las carpinterias se regularan
en cada AOP.

e. Se prohibe el cierre de balcones y miradores, asi como el paso de chimeneas por la fachada
del edificio.

f. Todas las medianergsie queden vistas, se realizaran con un tratamiento exterior similar en
calidad, textura y color, al revestimiento de las fachadas exteriores.

21. Otras condiciones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter ge@raigdel
Técnico de la Edificacion (CTE).y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sactoriormativa basica que
pueda serles de aplicacion.

22. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
Vivienda unifamiliar adosada en edificio aislado y exclusivo (uso descrito en el articulo 1.3.1.8.
"Definicién y clases", dentro de la seccion 32. "Coittelel uso la vivienda", punto 6, parrafos
a.l.y a.2, en cualquiera de sus ubicaciones).

b. Usos compatibles.
Se autorizan los usos compatibles con vivienda: pequefios equipamientos comunitarios
(docentes; recreativo y cultural, salvo salas de bailgggeade azar y similares; instalaciones
deportivas; sanidad sin hospitalizacién; servicios sociales; religioso; institucional), hoteles,
restaurantes, oficinas y comercio al por menor. Se localizaran en edificio exclusivo.

AYUNTAMIENTO DE ELCIEGO. DILIGENCIA: Para hacer caigieesprge documento constituye el Texto Refundido del

Plan General de Ordenacion Urbana deeBlr y recoge las condiciones establecidas en la Orden Foral n°® 96/2017, del
Departamento de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacion Foral de Alava, adoptada el 10 de abril de 2017, por la que
se aprobo definitivamente con condiciones el expedient®@©U de Elciego.

Elciego, a 23 de junio de 2017.

El Secretaridnterventor,

Fdo.: Armando Blanco Martinez

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.L.P. ﬁ
Urbanismo y Arquitectura




P.G.0.U. DE ELCIEGO (ALAVA) - NORMAS URBANISTICAS 127

c. En cualquier caso, siempre sgagd a lo dispuesto en el punto 2 del articulo 1.5.2.2. "Condiciones
generales comunes referentes a la implantacién de los usos" y se tendrd en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas".

Articulo 1.5.2.8: Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.6.1. De edificacion de
muy baja densidad, de vivienda unifamiliar aislada.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciotees de
existentes que son totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plan®.6 "Condiciones de la edificacion" y la norma particular
del &mbito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente, podra stablecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicacién en las areas que deban ser ordenadas por un plan de desarrollo,
en aquellos aspectos no regulados expresamente por él.
2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion responde @#ba edificatorio del uso de vivienda unifamiliaslada definida
en el punto 4.ael articulo 1.3.1.8. "Definicion y clases", dentro de la seccién 32 "Contenido
del uso de vivienda".

b. Ademas, cumpliendo los parametros y las condiciones de localiziiéste articulo, se
admiten edificios destinados a los usos compatibles autorizados en el punto 22 posterior.

c. No se permiten edificios destinados exclusivamente a usos servidores y/o auxiliares si no
acompafian al uso caracteristico o a los compegibl

3. Edficabilidad urbanistica méxima y minima.

a. La edificabilidad urbanistica sobre rasante maxima sera de G fa salvo que de lo
determinado en el pland®.6 "Condiciones de la edificaci¢r'ésulte una edificabilidad
superior. La minimaera de 0,25 rft/m%s.

b. La edificabilidad urbanistica méaxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntos siguientes de este articulo.

4. Densidad. NUmero méaximo de viviendas.

No podra ser superior a 1 vivienda por cada 86@le parcela.
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5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimensién desu lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobacion del PGOU de estas circunstancias se acreditara mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciane
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presenteri®lgi una
superficie minima de@ m?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitivael®laa tendrd una
"dimensiéon minima de lindero frontal" d&2 m. por vivienda

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

c. Ademas, en toda parcela se podrd inscribir un circulo de 10 m de diametro

7. Separaciones de los edificios a logleros.

a. Al lindero frontal o la alineacion viaria:
a.1l Minima: libre.
a.2 Maxima: 6 m.

b. A los linderos laterales y al lindero posterior:

b.1 Minima: 3 m. La distancia anterior podra reducirse a 2 m. mediante acuerdo entre
colindantes refrendad en escritura publica.
b.2 Maxima: libre.

c.Se permite adosarse a los linderlaserales y posterioisiempre que se ejecuten los edificios
simultdneamente y con proyectos compuestos coherentemente en sentido arquitecténico. Se
requerird acuerdo entreolindantes refrendado en escritura publica.

8. Numero de edificios en una parcettestinados a usos principales.

a. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal
(supuesto descrito en el articulo 1.3.1.8. "Defimmiciy clases", dentro de la seccion 32.
"Contenido del uso de vivienda", punto 4, parrafos b.2), siempre y cuando sea posible la
subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados a usos principales
autorizados, de tal modo que cada unoantpla los pardmetros establecidos en la presente
ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas&®tlidio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacion escrita y grafjiga demuestre que se cumple la condicion
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anterior.

b. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espacios y elementos, todos ellos de
titularidad y uso comung

9. Separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela

La separacion minima entre los edificios situados en la misma parcela sera dma&oren el
caso de las edificaciones descritas en el punto 21 cuya separacion minima serd dd&8 m., a
edificacion de uso principaEstas separaciones se podran disminuir o suprimir mediante la
tramitacion de unEstudio de Detallgue plantee con exactitud la relacion de los distintos
edificios.

10. Fondo edificable.

Este parametro no es de aplicacigara esta subzona.

11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

a. Sobre rasante: la maxima ser&@por ciento.
b. Bajo rasante: la maxima seré&®8lpor ciento

12. Altura maxima de la edificacion.

a. La altura maxima de la edificacién al alera@drnisa, medida sobre la cota de origse,
establece eneplanoPc ® hH/ 2y RAOA2y Sa RS f I SRAW mQh OA s yE
forma de determinar la cota de origen se establecera en cada AOP.

b. La altura total del edificio (altura de cumbagviene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta. No superara una altura
de 3 metros sobre la altura de alero o cornisa

13. Perfil de la edificacién o numero de plantas.

a. El perfilde la edificacion es 2¢@b)/-; Ello indica 2 plantas, incluida la baja, méas planta atico
0 bajo cubierta quedando libre el nimero de plantas bajo rasante.

b. La normativa particular del correspondiente &mbito de ordenacion pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.
14. Alturas maximas y minimas de las plantas.
a. Alturas minimas:
a.1l Planta baja uso vivienda00m.
a.2 Planta baja otros usos: 3,00 m.

a.3 Planta alta: 30 m.
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a.4 Plantas semisétano y sétano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:

b.1 Planta baja uso vivienda,60m.

b.2 Planta baja otros usos: 4,00 m.

b.3 Planta semisétano y sotano: 3,00 m. En todo caso, no podra exceder un metro
sobre la rasante de la calle, en cualquier punto de ésta.

b.4 Planta alta:d demandada por el uso, con el limite de altura total del edificio
sefalada en el apartado anterior.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Teniendo en cuenta que la distancia minima del edificio al lindero frontal esgdmean

darse vuelos sobrel espacigublico. los salientes y entrantes sobre la alineacién del espacio
publico son los generales establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en
fachadas", con estgzarticularidades

a.1l. En las calles de anchura inferio® metros queda prohibido cualquier tipo de
saliente en fachadaSe admiten, sin embargo, remates, cornisas, balcones y otros
salientes de caracter meramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimensién maxima de vuelo de 0,40 m.

a.2.En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobresalir mas de un 10
por ciento de la anchura del espacio publico al que dent&, con un maximo de 1
metro. No se permitercuerpos volados cerradosobre la alineacion del espacio
publico.

a.3. Los vuelos sobre el espacio libre privado no podran sobresalir de la fachada mas
de un 1 metro, respetando las distancias minimas a linderos establecidas en el punto
7 de este articulo.

16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineaciérpodran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximo de lyQfejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrent&8dbre cualquier espacio, el vuelo
maximo serd infear a 1,20 m.

17. Cubiertas

a. Las cubiertas tendran una pendiente maxima del 44 por ci@dtgrados sexagesimales)
Se permiten cubiertas planas un 30 % de la superficie de la planta del edificio.

b. No se permite las cubiertas con faldogesvexogmansardas).

c. Se podra iluminar la entrecubierta mediante lucernarios y/o buhardillas siempre que no
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superen el 20 por ciento de la longitud deld@n de cubierta correspondiente en sentido
paralelo al alero o cornisa, ni la altura de la cumhrera
18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
articulo1.5.1.27'Construcciones por encima de la altura".

b. S podré realizar terrazas en cubiega ka proporcion establecida en el punto anterior,
siempre que queden compuestas con el resto de la fachada.

19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela
a. Se permiten patios de parcela. Si sirven al cumplimientdage exigencias minimas de
iluminacion y/o ventilacion, su dimensién minima sera de’9 su lado minim@ m.

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidas en el capitulo 4.1.1.

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con espemigion al tipo al que
correspondenvivienda unifamiliar aislada

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberan estar relacionadas
compositivamente.

d. Todas las fachadas tendran tratamiento de fachada extdrims.materiles empeados en
terminacion ddas mismaseran libres con las siguientes excepciones:

d.1 Todos aquellos que por sus propias caracteristicas se consideran comunmente
02Y2 aYFGSNAFESa RS o6lasS LINI NBGSaUANEO®
d.2 Revestimientos ceramicos vidriados o con acabdmifisntes(no se conceptlian

como tales los pequefios paneles)

d.3 Ladrillos a cara vista vidriados y/ o manchados artificialmente, los muy oscuros y
los de colores intensos.

d.4 Los revestimientos metélicos, de madera y plasticos se reduciran a peqoeass z
como complemento de otros materiales

e. Se proHie dejar vistospor debajo de la altura de cornisa o aldos elementos propios de

las instalacionegaparatos de climatizacion, chimeneas, anterets,), debiendo adoptarse

solucionegjue permitiendoel despliegue de dichasstalacionesio degraden las fachadas ni
el paisaje urbano.

f. Se prohiben las carpinterids materiales y acabados brillantes y de coldtesrtes o vivos.

h. En cubiertas inclinadas se utilizara obligatoriamente teja de caloija, ale colores rojizos
y terrosos, similares a los de la teja tradicional en la Z8narohiben las tejas vitrificadas, las
de hormigbn negras, grises y en general todas aquellas cuyo color difiera del de la teja
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tradicional.

21. Otras condiciones.

a. Se autoriza con caracter general la disposicion, en el espacio no edificado, de instalaciones
deportivas o recreativas descubiertas y carentes de elementos de obra sobre rasante como
piscinas, pistas de juego, etc., manteniendo una separacién a lincénisade 2 m.

b. En las parcelas de superficie superior a 1:®&e autoriza, también, la disposicion de
construcciones sobre rasante destinadas a usos recreativos y deportivos, que respeten las
condiciones de altura de edificacion y separacionegelos establecidas en esta ordenanza.

Si son cubiertas, deberan computarse como parte de la edificabilidad asignada a la parcela,
aunque no estén cerradas lateralmente.

c. Se tolera, sin computar edificabilidad, la construccion de edificaciones auxitiaras
vestuarios, guarda de herramientas, garaje, etc., con una altura maxima de cornisa de 2.50
metros, de cumbrera de 3 metros y una superficie inferior al 3 % de la superficie no ocupada
por la edificacion principal de cada parcela, con un maximo oé. &e prohiben en estas
edificaciones tratamientos que no sean propios de fachada.

d. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE).y en la legislacion sectorial que seigatgdpl

e. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacién

22. Usos autorizados.
a. Usocaracteristico:

En plantas sobre rasante, se permite el uso de vivienda unifamiliar aislada (uso descrito en el
articulo 1.3.1.8. "Definicion y clases", dentro de la seccion 32 "Contenido del uso de vivienda",
punto 4, en cualquiera de sus ubicaciones).

En plantas bajo rasante, Unicamente, se permiten usos auxiliares y servidores de la vivienda
b. Usos compatibles.

Se autorizan los usos compatibles con vivienda: equipamiento comunitario (docentes;
recreativo y social, salvo, salas de baile, juegos deyasanilares; pequefias instalaciones
deportivas; sanidad sin hospitalizacion; servicios sociales; religioso; institucional), hoteles,
restaurantes, oficinas y comercio al por menor. Se localizaran en edificio compartido con el de
la vivienda o en edificiexclusivo.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del articulo 1.5.2.2.
"Condiciones generales comunes referentes a la implantaciéon de los usos" y se tendra en
cuenta lo establecido en el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstodas presentes Normas
Urbanisticas".
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Articulo 1.5.2.9- Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.6.2. de edificacion de muy
baja densidad, de vivienda bifamiliar.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificacionesndeva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plan®.6 "Condiciones de la edificacion" y la norma particular
del &mbito de ordenacion pormenozada (AOP) correspondiente, podra establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seréan de aplicacion en las areas que deban ser ordenadas por un plan de desarrollo,
en aquellos aspectos no regulados expresamente por él.
2. Tipologia edificatria.

a. La edificacién responde al tipo edificatorio del uso de vivienda bifamiliar definida en los
puntos 5, parrafos a.¥.b.1, del articulo 1.3.1.8. "Definicién y clases", dentro de la seccion 32.
"Contenido del uso de vivienda".

b. Ademas, cumpliaio los parametros y las condiciones de localizacién de este articulo, se
admiten edificios destinados a los usos compatibles autorizados en el punto 22 posterior.

c. No se permiten edificios destinados exclusivamente a usos servidores y/o auxiliapes si n
acompafian al uso caracteristico o a los compatibles.
3. Edificabilidad urbanistica maximaminima

a. La edificabilidad urbanistica sobre rasante maxima sera @Bt/ m?s salvo que de lo
determinado en el pland®.6 "Condiciones de la edificaef, resulte una edificabilidad
superior.La minima sera de 0,25%m %s.

b. La edificabilidad urbanistica méaxima bajo rasante es la que resulta de la aplicacién conjunta
de los puntos siguientes de este articulo.
4. Densidad. NUmero maximo de viviendas.

No podra ser superior a 1 vivienda por cada 86@e parcela.

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la mirgstablecida para parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferior a la establecida en el punto 6 de este articulo. La
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existencia previa a la aprobacién del PGOU de estas circunstancias se acreditard mediante
escritura publica o documentaipado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
superficie minima dé00 m2.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva paraelsurgida después de la aprobacion definitiva de este Plan tendra una
"dimensién minima de lindero frontal" de&2In. por vivienda.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

c. Ademas, en toda parcela se podra inscribir un circulo de d# diémetro

7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a. Al lindero frontal o la alineacion viaria:
a.1 Minima: libre.
a.2 Maxima: 6 m.

b. A los linderos laterales y al lindero posterior:

b.1 Minima: 3 m. La distancia anterior podra reducirs&ra. mediante acuerdo entre
colindantes refrendado en escritura publica.
b.2 Maxima: libre.

8. Numero de edificios en una parcetkestinados a usos principales.

a. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal
(suwpuesto descrito en el articulo 1.3.1.8. "Definicion y clases", dentro de la seccion 32
"Contenido del uso de vivienda", punto 4, parrafos b.2), siempre y cuando sea posible la
subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados a usoipales
autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los parametros establecidos en la presente
ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacién o, en su casd®ldio de Detallgue ordene los volimenes de la
parcela, aportara la documentacion escrita y grafica que demuestre que se cumple la condicion
anterior.

b. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espademgntos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separaciéon minima entre edificios dentro de la misma parcela

La separacién minima entre los edificios situados en la misma parcela sera de 6 m., salvo en el
caso de las edificaciones descritas epueito 21 cuya separacion minima sera de 3 m., a la
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edificacion de uso principaEsta separacion se podra disminuir o suprimir mediante la
tramitacion de un Estudio de Detalle que plantee con exactitud la relacién de los distintos
edificios.

10. Fondo edicable.

Este parametro no es de aplicacién para esta subzona.

11. Ocupacion del suelo por la edificacion.
a. Sobre rasante: la maxima sera el 40 por ciento.
b. Bajo rasante: la maxima sera el 60 por ciento
12. Altura méxima de la edificacion.

a. Laaltura méxima de la edificacion alvalero ola co[nisa, njeglida sobre [a cota de, sggen
establece eneplanoPc ® b/ 2y RAOA2ySad RS I SRATFTAOI OAsVYyE
forma de determinar la cota de origen se establecera en cada AOP.

b. la 4. del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura de la
cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta. No superard una altura de 3
metros sobre la altura de alero o cornisa

13. Perfil de la edificacién nimero de plantas.

a. El perfil de la edificacion es 2(B)/-; Ello indica 2 plantas, incluida la baja, mas planta atico
0 bajo cubierta quedando libre el nUmero de plantas bajo rasante.

b. La normativa particular del correspondiente &mbito de oraédra pormenorizada podra
fijar el perfil edificatorio con caracter vinculante.
14. Alturas maximas y minimas de las plantas.

a. Alturas minimas:

a.l Planta baja uso vivienda60m.

a.2 Planta baja otros usos: 3,00 m.

a.3 Planta alta: 2,60 m.

a.4 Pantas semiso6tano y sétano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:
b.1 Planta baja uso vivienda: 3,00 m.
b.2 Planta baja otros usos: 4,00 m.

b.3 Planta semis6tano y sétano: 3,00 m. En todo caso, no podra exceder un metro
sobre la rasante de la calle, en cualquianto de ésta.
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b.4 Planta alta: la demandada por el uso, con el limite de altura total del edificio
sefalada en el apartado anterior.

15. Salientes y entrantes en fachada.

a. Teniendo en cuenta que la distancia minima del edificio al lindero frantdre, podran

darse vuelos sobre el espacio publico. Los salientes y entrantes sobre la alineacion del espacio
publico son los generales establecidos en el articulo 1.5.1.25. "Salientes y entrantes en
fachadas", con estas particularidades:

a.1l. En lasalles de anchura inferior a 6 metros queda prohibido cualquier tipo de

saliente en fachadaSe admiten, sin embargo, remates, cornisas, balcones y otros
salientes de caracter meramente compositivo u ornamental, situados en plantas
elevadas y con una dimedas maxima de vuelo de 0,40 m.

a.2. En el resto, los balcones, miradores y galerias no podran sobresalir mas de un 10
por ciento de la anchura del espacio publico al que den frente, con un maximo de 1
metro. No se permiten cuerpos volados cerrados sobralilaeacion del espacio
publico.

a.3. Los vuelos sobre el espacio libre privado no podran sobresalir de la fachada mas
de un 1 metro, respetando las distancias minimas a linderos establecidas en el punto
7 de este articulo.

16. Cornisas y aleros
Las comisas y aleros sobre la alineacion no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximo de lyGfefando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrent&dbre cualquier gmcio, el vuelo
maximo serd inferior a 1,20 m.

17. Cubiertas

a. Las cubiertas tendran una pendiente maxima del 44 por ciento (24 grados sexagesimales).
Se permiten cubiertas planas en un 30 % de la superficie de la planta del edificio.

b. No se permitdas cubiertas con faldones quebrados (mansardas).

c. Se podra iluminar la entrecubierta mediante lucernarios y/o buhardillas siempre que no
superen el 20 por ciento de la longitud del faldén de cubierta correspondiente.

18. Construcciones permitidas pencima de la altura.

a. Las construcciones permitidas por encima de la altura son las generales establecidos en el
articulo 1.5.1.27 "Construcciones por encima de la altura”.

b. Se podra realizar terrazas en cubierta en la proporcion establecida emtel anterior,
siempre que queden compuestas con el resto de la fachada.
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19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela

a. Se permiten patios de parcela. Si sirven al cumplimiento de las exigencias minimas de
iluminacion y/o ventilacion, suiension minima sera de 9%y su lado minimo 3 m.

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidas en el capitulo 4.1.1.

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencion al tipo al que
correspnden: vivienda unifamiliar aislada.

c. Todos los huecos de fachada, de las diferentes plantas, deberdn estar relacionadas
compositivamente.

d. Todas las fachadas tendran tratamiento de fachada exterior. Los materiales empleados en
terminacion de las misas serdn libres con las siguientes excepciones:

d.1 Todos aquellos que por sus propivasA caracterl’stAicas se considerap cqml]nmente
02Y2 aYFGSNALFESa RS o6lasS LINI NBGSaUANEO®
d.2 Revestimientos ceramicos vidriados o con acabados brillantes (no se conceptian
como tales los pequefos paneles)

d.3 Ladrillos a cara vista vidriados y/ 0 manchados artificialmente, los muy oscuros y
los de colores intensos.

d.4 Los revestimientos metdlicos, de madera y plasticos se reduciran a pequefias zonas
como complemento de otros ateriales

e. Se prohibe dejar vistos por debajo de la altura de cornisa o alero los elementos propios de
las instalaciones (aparatos de climatizacion, chimeneas, antet@sdebiendo adoptarse
soluciones que permitiendo el despliegue de didhatalaconesno degraden las fachadas ni

el paisaje urbano.

f. Se prohiben las carpinterias de materiales y acabados brillantes y de colores fuertes o vivos.

0. En cubiertas inclinadas se utilizara obligatoriamente teja de cobija curva, de colores rojizos
y terroos, similares a los de la teja tradicional en la zona. Se prohiben las tejas vitrificadas, las
de hormigdn negras, grises y en general todas aquellas cuyo color difiera del de la teja
tradicional.

21. Otras condiciones.

a. Se autoriza con caracter genldedisposicion, en el espacio no edificado, de instalaciones
deportivas o recreativas descubiertas y carentes de elementos de obra sobre rasante como
piscinas, pistas de juego, etc., manteniendo una separacion a linaénimade 3 m.

b. En las parcetade superficie superior a 1.006% se autoriza, también, la disposicion de
construcciones sobre rasante destinadas a usos recreativos y deportivos, como frontones y
otras instalaciones similares, que respeten las condiciones de altura de edificacion y
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separaciones a linderos establecidas en esta ordenanza. Si son cubiertas, deberdn computarse
como parte de la edificabilidad asignada a la parcela, aunque no estén cerradas lateralmente.

c. Se tolera, sin computar edificabilidad, la construccién de edifinasi auxiliares para
vestuarios, guarda de herramientas, garaje, etc., con una altura maxima de cornisa de 2.50
metros, de cumbrera de 3 metros y una superficie inferior al 3 % de la superficie no ocupada
por la edificaciéon principal de cada parcela, conmaximo de 6 f Se prohiben en estas
edificaciones tratamientos que no sean propios de fachada.

d. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Codigo
Técnico de la Edificacién (CTE).y en la legislacion seqgtagiaka de aplicacion.

e. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacién sectorial y normativa bésica que
pueda serles de aplicacion

22. Usos autodados.
a. Uso caracteristico:

En plantas sobre rasante, se permite el uso de vivienda unifamiliar en edificio aislado (uso
descrito en el articulo 1.3.1.8. "Definicién y clases", dentro de la seccién 32 "Contenido del uso
la vivienda", punto 5, parrafos.1. y b.1.i, en cualquiera de sus ubicaciones). En plantas bajo
rasante, Gnicamente, se permiten usos auxiliares y servidores de la vivienda.

b. Resto de usos autorizados.

Se autorizan los usos compatibles con vivienda: pequefios equipamientos comunitarios
(docentes; recreativo y social, salvo salas de baile, juegos de azar y similares; instalaciones
deportivas; sanidad sin hospitalizacién; servicios sociales; religioso; institucional), hoteles,
restaurantes, oficinas y comercio al por menor. Se localizzmédificio compartido con el de

la vivienda o en edificio exclusivo.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del articulo 1.5.2.2.
"Condiciones generales comunes referentes a la implantacién de los usos" y se tendra en
cuentalo establecido en el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas
Urbanisticas".

Seccién 22 Condiciones generales de las subzonas industriales

Articulo 1.5.2.10.Ordenanza general de edificacion y uso de la subzonalbDe industriantensiva

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentes que son totalmente acordes con la ordenacién pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plarB.6 "Condiciones de la edificacioy la norma particular
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del Area de Ordenacion PormenorizadaA.Q.P) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicacion en aquellos A.O.P. que deban ser ordenados por de plan
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.

2. Concepto.

a. Son las zonas de edificacion de uso predominante industrial, configuradas por manzanas
ocupadas por modulos de edificacién entre medianeras; o, por parcelas difedes y no
divisibles, ocupadas por una actividad Unica y funcionalmente unitaria, que dispondran de
espacios no edificados anejos.

3. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion estara configurada por edificios adosedongurando manzanas, las cuales
estaran formadas por varias parcelas, formatalalineacion de los espacios de dominio y uso
publico.

b. No obstante, se puede admitir el edificitsladoo adosado a alguno de sus lados

4. Edificabilidad urbanistica maxima.

a. La edificabilidad ser@&gulada directamente para cada subzona en la norma particular de
cada A.O.P.

b. En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desarrollo, sera
regulada de manera directa por la ordenanza de éste.

c. En su defecto, se fija unaifichbilidad urbanistica sobre rasante de 0/@8&/ m?s. Bajo
rasante sera de 1,00/t m?s, cuando se justifique su necesidad para resolver problemas de
técnica industrial o de servicios complementarios a la actividad que se desarrolle.

5. Parcelas
a. Parcelas preexistentes
Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificables aunque su superficie sea inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la
dimensién de su lindero frontal sea inferimia establecida en el punto 6 de este articulo. La
existencia previa a la aprobacién del PGOU de estas circunstancias se acreditara mediante
escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgidagpeiés de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
superficie minima desD m?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas parcelas.

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva de este Plan tendra una
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"dimension mfima de lindero frontal" ddOm.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a. Se respetaran los retranqueos derivados del cumplimiento del Plan Territorial Sectorial de
Rbs y Margenesel Pais Vasc&e sefialan en el plan®P

b. Si la edificacion es aislada 0 adosada a alguno de sus lados, la separacion del edificio a
linderos serd libre, siempre que a los medianiles queden al descubierto se les
tratamiento adecuado segun lamativa estética.

b. No obstante, si en alguno de los edificios adyacentes existen servidumbres de luces y vistas,
se estara a lo que sefiale el Cédigo Civil.

8. Numero de edificios en una parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existente$ mento de la aprobacion definitiva
de este instrumento.

b. En una parcela podran situarse varios edificios, en régimen de propiedad horizontal, siempre
y cuando sea posible su subdivision de aquélla en tantos lotes como edificios haya destinados
a usa principales autorizados, de tal modo que cada uno cumpla los pardmetros establecidos

en la presente ordenanza como si de una parcela independiente se tratara.

El proyecto de edificacion o, en su cas& ®tlidio de Detallgue ordene los volumenes de la
parcela, aportara la documentacién escrita y grafica que demuestre que se cumple la condicién
anterior.

c. La agrupacion de edificios resultante podra disponer de construcciones bajo rasante
destinadas a los usos auxiliares y servidores y de otros espaelementos, todos ellos de
titularidad y uso comunes.

9. Separaciéon minima entre edificios dentro de la misma parcela

a. Este parametro sera el resultado de la aplicacion del resto de pardmetros de este articulo.

10. Fondo edificable.

a. Queda cordidado el fondo edificable en los edificios existentes con la anterioridad a la
aprobacion definitiva del presente Plan General.

b. En el caso de nuevas edificaciones o sustitucion de las preexistentes, en el supuesto de que
en el plandP.6 "Condicionegle la edificacién" no se haya fijado la linea de fachada posterior,
se podra llegar hasta el fondo de la parcela.
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11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

El sefalamiento de la ocupacion de la edificacion seguira los siguientes criterios, desgrto®ls
orden de prioridad:

a. Quedan consolidados los edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del
presente Plan General.

b. En el caso de nueva edificacion se regird mediante el gkghdCondiciones de la
edificacion", la norrativa particular correspondiente y los parametros del presente articulo.
En su defecto, la ocupacion méaxima seré el &émpre dejando libres los retranqueos a rios
y carreteragestablecidosaunque superen el 20 % libre de ocupacion.

c. La ocupaciéon mima sera del 30%

12. Altura maxima de la edificacion.

a. La altura méaxima de la edificacion sobre la cota rasante a cornisa, aleros, base de cubiertas
en dientes de sierra o soluciones similares serd e

b.La altura total del edificio (altura de cimmera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta. No superara una altura
de 4,50 metros sobre la altura de alero o cornisa.

c. Para las edificaciones industriales en los casos qa®jgpjustificacion, se requieran por
exigencias del proceso productivo mayores alturas de elementos especificos (silos, torres de
fabricacion,...), se admitira en ellos, de forma excepcional, la superacién de la sefialada en el
parrafo anterior sin fijar & limite maximo.El Ayuntamiento valorard en cada caso,
motivadamente, la procedencia o justificacion suficiente. Se debera redactar un Estudio de
Detalle en el que se valorara su impacto paisajistico.

13. Perfil de la edificacién o numero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pRBdCondiciones de la edificacion”
en el que se indica el numero méximo de plantas permitido en la edificacion, A/B; ello significa
que se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plhaja rasante

b) En su defecto el perfil de la edificacion queda eneX decir, planta baja y una plarizada
siendo libre las plantas bajo rasante.

14. Alturas minimas de las plantas.

a. En los edificios de oficinas y en plantas o entreplargasadacter no productivo la altura
minima sera de 2,60 m. Esta altura debera ser de 3 m. como minimo, en areas donde se pueda
prever una importante concentracion de personas, como comedores, en dependencias de
superficie superior a 7602,

b. En las navestalleres de produccion la altura minima sera de 4 m.
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15. Salientes en fachada.
a. Los salientes sobre la alineacion del espacio publfcanja de retranquembligatoriono
se admiten

16. Cornisas y aleros
Las cornisas y aleros sobre la alineaciérpadran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximdderly dejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrentado.

17. Cubiertas

Las cubiertas tendran una pendientéerior al 35 %

18. Normas de estética.

a. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencién al tipo al que
corresponakn.

b. Todas las fachadas tendran tratamiento de fachada exterior. Los materiales empleados en
terminacion de lasnismas seran libres con las siguientes excepciones:

b.1 Todos aquellos que por sus propias caracteristicas se consideran comunmente
02Y2 aYFGSNALFESa RS o6lasS LINI NBOSaUANEO®
b.2 Revestimientos ceramicos vidriados o con acabados brillantes

b.3 Ladrillos &ara vista vidriados y/ o manchados artificialmente, los muy oscuros y
los de colores intensos.

b.4 Los revestimientos metalicos, de madera y plasticos se reduciran a pequefias zonas
como complemento de otros materiales.

c. Se prohiben las carpinteriasmateriales y acabados brillantes y de colores vivos.
d. Todas las medianeras que queden vistas, se realizaran con un tratamiento exterior similar
en calidad, textura y color, al revestimiento de las fachadas exteriores.

e. Las cubiertas podran ser de pha de tejas, siempre que su color sea rojizo o terroso de la
zona.
19. Otras condiciones.
En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas en la legislacion sectorial que sea de
aplicacion.
20. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
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a.l Industria de Talleres, Almacenes y Comercio Mayorista, y Artesania y Oficios artisticos

b. Usos compatibles
b.1 Oficinas. Se admiten en planta baja y planta primera, siempre ligados al proceso
productivo.
b.2 Comercio al por menor. Se admite en plabja con una superficie maxima de 508
b.3) Restaurantes y bares y comedores colectivos. En parcela exclusiva y compartida con
hoteles, y salas de fiestas y discotecas.
b.4 Hoteles. En parcela exclusiva, y en parcela compartida con restaurantesy bare
b.5 Equipamiento comunitario:
- Salas de fiestas y discotecas, en parcela exclusiva.
- Producciones audiovisuales, artisticas o de espectaculos, en parcela exclusiva.
- Servicios publicos, en parcela exclusiva.

c. En cualquier caso, siempre se estalo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.8.#ndiciones
generales comunes referentes a la implantacién de los usos" y se tendrd en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas".

Articulo 1.5.2.11. Ordenanza general de edificacion y uso de la subzonalldg.industriaespecial
de bodegasen asentamientos antiguos urbanos

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
exigentes que son totalmente acordes con la ordenacion pormenorizada propuesta por este
instrumento. No obstante, el plano.6?'Condiciones de la edificacion" y la norma particular

del ambito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicacién en aquellas areas ordenadas por un plan especial, en aquellos
aspectos no regulados especificamente por él.

c. Los edificios que no se ajusten a la ordenacion pormenorizada propuestgiréa por las
disposiciones generales sefialadas en los articulos 1.4.6.2 a 1.4.6.5.
2. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion estara configurada por edificios adosados formando la alineacion de los
espacios de dominio y uso publiconhileras o pegefias agrupaciones compactas

b. Se establece como uso tipoldgico elpggjuefia bodega tradicionan el tipo edificatorio
adosado permitiendo su transformacién enviéndas.
3. Edificabilidad urbanistica maxima.

a. En esta subzona la edificabilidadegula conjugando la definicion grafica de la edificacion
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plasmada en el planB.6 "Condiciones de la edificaciog'los pardmetros siguientes de este
articulo.
4. Densidad. Numero méximo de viviendas.

En esta subzona, este pardmetro es libre.

5. Parcéas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacién definitiva de este instrumento seran
edificablegno para uso de viviendaunque su superficie sea inferior a la minima establecida
para parcelaciones y/o la dimenside su lindero frontal sea inferior a la establecida en el
punto 6 de este articulo. La existencia previa a la aprobacion del PGOU de estas circunstancias
se acreditara mediante escritura publica o documento priviitose podran destinar a uso de
viviendalas parcelas inferiores a 60°m

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presente Plan tendra una
superficie minima dé0 m?.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas pas.ela

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de este Plan tendra una
"dimension minima de lindero frontal" dg00m.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.

7. Separaciones de los edificios a los linderos.

a.La edificacion serd adosada por lo que, al venir los edificios definidos de modo grafico en el
planoP.6 "Condiciones de la edificacion”, no existe tal parametro.

b. No obstante, si en alguno de los edificios adyacentes existen servidumbres de lutzes y vis
se estara a lo que sefiale el Cédigo Civil.
8. Numero de edificios en una parcela.

a. Este parametro no es de aplicacion en esta subzona.

9. Separaciéon minima entre edificios dentro de la misma parcela

a. Este parametrao es de aplicacion en essubzona

10. Fondo edificable.

a. Este parametro no es de aplicacion en esta subzona.
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11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

El sefialamiento de la ocupacion de la edificacion seguira los siguientes criterios, descritos segun el
orden de priorilad:

a. Quedan consolidados los edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del
presente Plan General.

b. En el caso de sustitucion de la edificacidle nueva edificacigrse regira mediante el plano
P.6 "Condiciones de la edificen", la normativa particular correspondiente y los parametros
del presente articuloEn su defecto, la ocupacién maxima sera del 100 %.

c. La ocupacién minima sera del 30%.

12. Altura maxima de la edificacion.

a.La altura méaxima de la edificacion aralo la cornisase refleja en gblano P6 "Condiciones

de la edificaciénprecisando el punto en que debe ser medi&a su defecto sera dé,00 m

y enparcelas recayentes a dos calles aproximadamente paralelas con distinta cota, se medira
en el puntomedio de la fachada de la calle de citkerior

b. La altura total del edificio (altura de cumbrera) viene determinada directamente por la altura
de la cornisa o alero y la maxima pendiente permitida para la cubierta. No superara una altura
de 2,50 metros sobre la altura de alero o cornisa

13. Perfil de la edificacidon o nimero de plantas.

a. El perfil de la edificacion queda fijado a través del pR@b6Condiciones de la edificacién”
en el que se indica el niero maximo de plantas permitido.

b. Si nose establece lo contrario, queddre el nimero de plantas, dentro siempre del
volumen maximo permitido

14. Alturas maximas y minimas de las plantas.
a. Alturas minimas:

a.l Planta baja: 2,50 m.

a.2. Plantas altas: 2,50 m.

a.3. Plantas semisétanposétano: 2,25 m.
b. Alturas maximas:

b.1. Planta baja4,00 m.

b.2. Plantas altass,50 m
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15. Salientes y entrantes en fachada.

No se permite ningun tipo de saliente de fachada, por ser elementos totalmente ajenos a la
tipologia existentey a la dmension del viario

16. Cornisas y aleros

Las cornisas y aleros sobre la alineacién no podran sobresalir mas @epandiento de la
anchura del espacio publico al que de frente el edificio, con un maximo de lyQfejando
una distancia minima de 4 rires desde el alero enfrentad&obre los hastiales, el alero no
podra volar més de 20 cm.

17. Cubiertas

Las cubiertas tendran una pendiente entre el 32 y el 44 % por ciento (entre 18 y 24 grados
sexagesimalesNo se permiten cubiertas planas ni terrazque interrumpan el faldén de
cubierta.

18. Construcciones permitidas por encima de la altura.

a.Por encima de la altura maxima de alero y/o cornisa, podran admitirse con caracter general
las siguientes construcciones:

a.l Las vertientes de la cubiartque no podran sobresalir respecto a un plano trazado
desde el borde superior delero o cornisa&n fachadas y patios con una pendiente
maxima del 44 por ciento. En ellas podran instalarse lucernarios, incluidos dentro de
su forjado, no pudiendo saliedsu extradds.

b. Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construccién
alguna, con las siguientes excepciones:

b.1 Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos con las alturas que en
orden a su correcto funcionaiemto determine el Cédigo Técnico de la Edificacion, y
en su defecto el buen hacer constructivo.

b.2 Los elementos pertenecientes a las instalaciones de calefaccién, aire
acondicionadog instalacionegpara el cumplimiento de la normativa de reduccion de
emisiones de COrodo ello con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determine el Cédigo Técnico de la Edificacion, y en su defecto el buen hacer
constructivo. El proyecto del edificio contendrd el estudio de las alternativas de
colocaciénde estos elementos para minimizar su impacto paisajistico negativo. La
Corporacion Municipal determinara la mas adecuada que se incorporard como
condicionante a la concesion de licencia.

19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela.

a.Los pdos no son propios desta subzonaNo obstante, podran formarse pequefios patios
interiores a las manzanas en los que si iluminan o ventilan zonas de estancia, dormitorios o
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cocinas de vivienda$a superficie minimaerade 9 nf y se podra inscribir urcirculo de 3
metros.

20. Normas de estética.
a. Se respetaran las normas de estética generales contenidas en el capitulo 4.1.1.

b. Las edificaciones deberan adecuarse a su entai@aonstrucciones tradicionaleson
especial atencion al tipo al que cesponden: edificacion entre medianeras formando hilsra
0 pequefias manzanas compactas y a los materiales, colores y textadisionales
dominantes.

c. Las fachaday todos aquellos paramentos que queden vistos desdspecio publicoseran
de piedrade tonos y texturas similares a los tradicionales existentes, siguiendo las siguientes
pautas:

c.1 Se utilizaran en sillaresillarejos ynamposteria con juntas enrasad&g permiten
los aplacadoswunque se prohiben los de acabado raspado, flameadanapado o
pulido.

c.2 En reedificaciones de edificios se reutilizara en la fachada la piedra existente en el
edificio que se derribe.

¢.3 Excepcionalmente podra admitirse la combinacién de piedra con revestimientos
continuoscuyo colorentonard conel de la piedra existente sinfuertes contrastes
sobre él En estos casos, como minimo sera de piedra la planta baja.

¢.5 Se prohiben:
b.5.1 El ladrillo a cara vist?Jnicamente se permite el ladrillo de tejar de
colores terrosos, en relleno de entramados dedmia existentes o pequefios
pafios de fachada.
c.5.2 El bloque de hormigdn visto en cualquier color o formato
¢.5.3 Los elementos falsamente tradicionales en Elciego como las fachadas con
entramadode maderaa modo de decoracigmevestimientos de maderatc.
¢.5.4 Los revestimientos continuos de colores fuertes u oscuros.
c.5.5 Los materiales que por sus propias caracteristisasconsideran
02YgyYSyidS O02Y2 aYIFriSNRd tSa RS ol asS LI
c.5.6Las imitaciones de piedra.
c.5.7 Lasarpinterias de colas fuertes y/o acabados brillantes

d. B0 la cubierta se utilizara obligatoriamente teja curva ceramica de &®lderrosos
semejantes a los de la teja tradicional.

e. Todas las medianeras que queden vistas, se realizaran con un tratamiento exterar simil
en calidad, textura y color, al revestimiento de las fachadas exteriores.
21. Otras condiciones.

a. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidas con caracter general del Codigo
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Técnico de la Edificacién (CTE).y en la legislacion isécfoe sea de aplicacion.

b. Los parametros no regulados en este articulo estaran sujetos a las condiciones establecidas
en la normativa general, y, en todo caso, en la legislacion sectorial y normativa basica que
pueda serles de aplicacion.

22. Usos atorizados.

a. Uso caracteristico:
a.lIndustria agraria (bodega), almacenes y comercio mayasisigpor menoryinculados

b. Usos compatibles.
Todos ellos dentro de las posibilidades de la tip@afe la zona y resto de condicionantes,
b.1 Industrd de Almacenes y Comercio Mayorista, y Artesania y Oficios artisticos, todos ellos
compatibles con vivienda.
b.2 Vivienda unifamiliar o plurifamili@n el tipo edificatorio adosado.
b.3 Equipamiento comunitario (culturalervicios socialgsadministratvo)
b.4 Oficinas, comercio al por menor (excluyendo grandes superficies), restaurantes, bares, en
edificio exclusivo o compatrtido.
b.5 Casas rurales y agroturismo: en edificio compartido con vivienda segun sus legislaciones
especificas

c. En cualquier cassiempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones
generales comunes referentes a la implantacién de los usos" y se tendrd en cuenta lo establecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Uibasiist

Articulo 1.5.2.2. Ordenanza general de edifaicion y uso de la subzona b.2i2 industria especial.
Bodegadndustriales.

1. Ambito de aplicacion.

a. Esta ordenanza regula las edificaciones de nueva planta y las modificaciones de las
existentesgue son totalmente acordes con la ordenacidn pormenorizada propuestas por este
instrumento. No obstante, el plan®.6 "Condiciones de la edificacion" y la norma particular

del ambito de ordenacion pormenorizada(AOP) correspondiente podran establecer
determinaciones que la modifiquen.

b. También seran de aplicaciéon en aquellas areas que deban ser ordenadas por un plan de
desarrollo, en aquellos aspectos no regulados especificamente por él.

2. Concepto.

Se trata de subzonas formadas por una o variasgiesalestinadas a la implantacion de una
sola empresa que debera disponer en su interior de la totalidad de los espacios necesarios de
acceso, aparcamientos, maniobra, carga y descarga.
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3. Tipologia edificatoria.

a. La edificacion estara configurada pdificiosaisladoso adosado®n edificacion compacta
y abierta dentro de parcelas con una parte de espacio libre privado

b. la alineacion de los espacios de dominio y uso pulpiedrd estar formada por la
edificacién por cerramiento de las parcelas por tratamiento de urbanizacién que
indubitadamente distinga el espacio publico del privado

c. Los edificios destinados a viviendas, que se permiten con cagctéiar respecto del
principal deberan quedar integrados en el conjunto.

4. Edificabildad urbanistica maxima.

a. La edificabilidad sera regulada directamente para cada subzona en la norma particular de
cada A.O.P.

b. En las areas que deban ser ordenadas pormenorizadamente por un plan de desamallo,
regulada de manera directa por ladenanza de éste.

c. En su defecto, se fija una edificabilidad urbanistica sobre rasante denfi/8th’s. Bajo
rasanteno se limita

5. Parcelas

a.Parcelas preexistentes

Las parcelas existentes en el momento de la aprobacion definitiva de esteniestia) ya
destinadas al uso caracteristico de esta subzseggn edificables aunque su superficie sea
inferior a la minima establecida para parcelaciones y/o la dimensién de su lindero frontal sea
inferior a la establecida en el punto 6 de este articLbbexistencia previa a la aprobacion del
PGOU de estas circunstancias se acreditara mediante escritura publica o documento privado.

b. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Toda nueva parcela surgida después de la aprobacion definitiva del presemtieira una
superficie minima d&.000m?.

c.Parcelas vinculadas a grandes bodegas

Las zonas clasificadas como suelo urbano, colindantes o vinculadas con grandes bodegas
deberan constituir una unidad predial corparcela ocupada por las instalaciomesla bodega

a la cual se vinculamo podran segregarse para ser destinadas a usos independientes del de
la bodega existentesiendo su objeto la ampliacién denfasmao usos compatibles vinculados.

6. Dimensiones minimas de linderos de las nuevas plaxe

a. Toda nueva parcela surgida después de la aprobacién definitiva de este Plan tendra una
"dimensiéon minima de lindero frontatjue permita un acceso de 5 metros de anchura.

b. Las dimensiones del resto de los linderos seran libres.
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7. Separaciong de los edificios a los linderos.

a.Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento de la aprobacién definitiva
de este instrumento, con excepcion de los anejos degradados o en deficiente estado de
conservacion.

b. Las edificaciones segararan de las alineaciones viariaglistancia marcada en el plano
P6; en su defectppara nuevas edificacionssra de 3 m como minimo.
8. Numero de edificios en una parcela.

a. Quedan consolidadas las edificaciones existentes en el momento deltmaeipn definitiva
de este instrumento.

b. En una parcela pldn situarse varios edificiodestinados a usogaracteristicos o
compatiblesautorizados ademas de los auxiliares y servidatledos anteriores.

c. Los edificios destinados wsos auxiliarey servidoressolo se permitirdn si existe el uso
principal al que sirven.
9. Separaciéon minima entre edificios dentro de la misma parcela

a. Este parametrmo se determinaVendra condicionado por las residades de la propia
actividad, debidamente judicadas.

10. Fondo edificable.

a. Este pardmetro no es de aplicacién en esta subzona.

11. Ocupacién del suelo por la edificacion.

El sefialamiento de la ocupacion de la edificacién seguira los siguientes criterios, descritos segun el
orden de prioridad:

a. Quedan consolidados los edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del
presente Plan General.

b. En el caso de nueva edificacion se regira mediante el gghdCondiciones de la
edificaciéon. Dominio y uso", la normativa partemucorrespondiente y los parametros del
presente articulo. En su defecto, la ocupacion maxima set@el

c. La ocupacién minima sera del 30%.

12. Altura maxima de la edificacion.

a. La altura maxima de la edificacidon sobre la cota rasante a coreiszs,dase de cubiertas
en dientes de sierra o soluciones similares serfl e Para usos residenciales, sera de 7 m.

b. Para las edificaciones industriales en los casos que, previa justificacion, se requieran por
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exigencias del proceso productivo maysmdturas de elementos especificogjdsitos silos,
torres de fabricacién,...), se admitira en ellos, de forma excepcional, la superacién de la
sefialada en el parrafo anterior sin fijar su limite maxiEBloAyuntamiento valorara en cada
caso, motivadamete, la procedencia o justificacion suficiente. Se debera redactar un Estudio
de Detalle en el que se valorara su impacto paisajistico.

13. Perfil de la edificaciébn o numero de plantas.

a. El perfil de la edificacién queda fijado a través del pp@8Caondiciones de la edificacion”
en el que se indica el numero méximo de plantas permitido en la edificacion, A/B; ello significa
gue se autoriza un maximo de A plantas sobre rasante y B plantas bajo rasante

b. En su defecto el perfil de la edificacién quedks/ -; es decir, planta bajadosplantasaltas,
siendo libre las plantas bajo rasanRara usos residenciales sera 3{b)/
14. Alturas minimas de las plantas.

a. En los edificios de oficinas y en plantas o entreplantas de caracter no productiwoda alt
minima sera de 2,60 m. Esta altura debera ser de 3 m. como minimo, en areas donde se pueda
prever una importante concentracion de personas, como comedores, en dependencias de
superficie superior a 7602

b. En las naves o talleres de produccion laraltainima sera de 4 m.

15. Salientes en fachada.

a.No se admitersalientes sobre la alineacién del espacio publico

16. Cornisas y aleros

a.Las cornisas y aleros sobre la alineacién no podran sobresalir mas de un 15 por ciento de la
anchura del espao publico al que de frente el edificio, con un maximo @&y y dejando
una distancia minima de 4 metros desde el alero enfrentado.

b. Sobreespacio libre privadeel vuelo maximo sera inferior a 1,20

17. Cubiertas
Las cubiertagendran una pendinte méaxima del 44 por ciento (24 grados sexagesimales). Se
permiten cubiertas planas

18. Normas de estética.

a. Las edificaciones deberan adecuarse a su entorno, con especial atencién al tipo al que
corresponden: edificacibaislada o adosada

b. Todhs las fachadas tendran tratamiento de fachada exterior. Los materiales empleados en
terminacion de las mismas seran libres con las siguientes excepciones:
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b.1 Todos aquellos que por sus propias caracteristicas se consideran comunmente
02Y2 aYl GBINAT { LIS ANIRSNE @S a i A NE @
b.2 Revestimientos ceramicos vidriados

b.3 Ladrillos a cara vista vidriados y/ 0 manchados artificialmente, los muy oscuros y
los de colores intensos.

b.4 Los revestimientos metalicos, de madera y plasticos se reduca@mplemento
de otros materiales.

c. Se prohiben las carpinterias de materiales y acabados brillantes y de colores vivos.

d. Todas las medianeras que queden vistas, se realizaran con un tratamiento exterior similar
en calidad, textura y color, al revestimiento deflashadas exteriores.

e. Las instalaciones complementarias de la bodega, sobre todo aquellas relacionadas con la
transformacién, deberan contar con un tratamiento arquitecténico adecuado y acorde con la
edificacién principal, evitando la aparicién de elerues dispersos por la parcela.

f. La urbanizacion de la parcela se extenderd a su totalidad para las partes no dedicadas al
vifiedo si las hubiera y sera acorde con los principios de integracién con el paisaje.

g. No supondran la alteracion de la estructurhana
h. Se justificara la adecuacion paisajistica de las bodegas e instalaciones anejas.

i. Se evitara la utilizacién de pabellones o edificaciones repetitivas.

19. Otras condiciones.

a.Se cumplira lo dispuesto en la 12 Modificacion del Plan TeaitBercial del Area Funcional
de Laguardia (Rioja Alavesa).

b. En todo caso, seran exigibles las disposiciones establecidadala legislacién sectorial
gue sea de aplicacion.

c. Se reservia en el interior de las parcelas plazas de aparcamientonacuantia minima de
una por cada00 n¥ construidos sobre rasante.

20. Usos autorizados.

a. Uso caracteristico:
a.lIndustriaagraria (bodegaplmacenes yomercio nayoristavinculados

b. Usos compatibles.
b.1 Industria de Almacenes y Comercio Magtaj y Artesania y Oficios artisticos
b.2 Vivienda unifamiliar aislada o adosada a otdificaciones en nimero d&por empresa.
b.3 Oficinas. Se admiten en planta baja y planta primera, siempre ligados al proceso
productivo.
b.4 Comercio al por menofSe admite en planta baja con una superficie maxima den%00
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b.5 Restaurantes y bares y comedores colectivos. En parcela exclusiva y compartida con
hoteles, ysalas de fiestas y discotecas o0 anejos a la bodega

b.6 Hoteles. En parcela exclusiva, y en pEraempartida con restaurantes y bares.

b.7 Alojamiento de temporeros.

Od 9y Odz t1jdzA SNJ OF a2 &aASYLINBE &S SaidlFNY | 2 RAA

generales comunes referentes a la implantacion de los usos" y se tendra €a tuwestablecido en
el articulo 1.3.1.3. "Usos no previstos en las presentes Normas Urbanisticas".

Seccién 32 Condiciones generales de las subzonas de usos terciarios

Articulo 1.5.2.B.- Condiciones generales referentes a la edificacion.

1. Las conidiones de edificacion de las subzonas "c" de usos terciarios se regulardn en cada caso por
la norma particular dedmbito de ordenaciéon pormenorizadéAOP)y/o las ordenanzas del plan de
desarrollo pertinente, y, complementariamente, por las determinaggooontenidas en los planos de
"Calificacion pormenorizada" y de "Condiciones de la edificaciéon" del instrumento correspondiente.

2. - En el caso de que la norma particular o, en su caso, las ordenanzas del plan de desarrollo no
establezcan las condiciosigprecisas al efecto y aquéllas se ubiquen en una zona cuya subzona
caracteristica sea distinta, seran de aplicacion las ordenanzas que la norma particular establezca para
la menciond@asubzona caracteristica.

Articulo 1.5.2.8.- Condiciones generales ferentes a los usos autorizados.

1. Eh ambos tipos de subzonas se debera cumplir las condiciones de uso que establezca la norma
particular del &mbito de ordenacién pormenorizada correspondiente 0, en su caso, las ordenanzas del
plan de desarrollo pertinge.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo condiciones de
compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar exclusivamente al uso asignado
en el planoP.5"Calificacion pormenorizadégSubzmas) de este Plan o, en su caso, en del plan de
desarrollo.

Seccidén 42. Condiciones generales de las subzonas de comunicaciones

Articulo 1.5.2.15. Condiciones generales referentes a la edificacion.

1. Las precisas para el cumplimiento de los firdsudo autasizado, ajustandose, en todo caso a la
normativa sectorial aplicable.
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Articulo 1.5.2.16. Condiciones generales referentes a los usos.

1. El contenido del uso de comunicaciones se establece en el articulo 1.3.1.15

2.En estas subzonas se cuirgn las condiciones de uso que establezca la norma particulandsto
de ordenacion pormenorizadaA(O.P) correspondiente y/o las ordenanzas del planeamiento de
desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o glarelde desarrollo condiciones de
compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar exclusivamenteiatigs,
asignado en el plano.®"CalificaciorpormenorizadgSubzonas$)con las salvedades establecidas en
los puntos siguiers.

3. Se establece el siguiente sistema de compatibilidad de usos
Fd {ASYyR2 dzia2 Ol NkrédhicdnNduies las@sbs quedutdiingSsi rioiNihtisas
sectorial y eDrgano Tutelacompetente de la carretera.
0d ¢2R2a f2a dzagpl D2YIINBIRWRREASYya8NI y 02 YLI
c. También seran compatibles con vias municipales los usos comprendidos en vias peatonales
y/o bicicletas.

d. Si el uso caracteristico efas peatonales y/o bicicletas, se admitiran calzadas en las calles
peaonales con tolerancia

e. Los usos de estaciones de suministro de carburante, estacdmautobuses, centro de
trangporte por carreteras, se podran autorizan solo en terrenos especificamente calificados
al efecto.

4. En lassubzonasdestinadas avias municipalesse permitenlas conducciones subterraneas y
mobiliario urbano, asi como los aparcamientos subterraneos, cuya utilizacion, aprovechamiento y
disfrute se regiran por lo establecido en el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, aprobado
por R.D.1372/86, de 13 de junio. La determinacion o variacion de detalle de las caracteristicas de las
vias, podra realizarse mediante la simple aprobacion del Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

Seccion 52. Condiciones generales de las subzandigas de espacios libres.

Articulo 1.5.2.17. Condiciones generales referentes a la edificacion.

1. En el caso de lasbzonas publicas de espacios libr@mertenecientes a los sistemageneral y
locales) sepodraedificar con las condiciones de pata y edificacion siguientes:

a. Edificabilidad urbanistica méaximaa edificabilidad méaxima de las parcelas sera der@?01
construida por cadan? de superficie de parcela. No computaran a efectos de edificabilidad los
elementoso construcciones desmoables cuya permanencia sea temporal.

b. Ocupaciénla ocupacién de la parcela sera del 1 por ciento.
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c¢. Parcela minimala parcela minima para que se pueda edificar ser4 de 500 m2.

d. Perfil de la edificacidbn o nimero maximo de plantas sobre cota derof/-

e) Altura maxima sobre cota rasanted@ metros a la cornisa y/o al alero.

f) Separaciones minimas de la edificacion a lindexesi libre a lindero frontal esestablece
en 3 metrosa linderos lateralessalvo que linde con zonas de edificacadosada, en cuyo
caso se podra suprimir esta distancia.

g) El resto de paramais son libres, respetando las disposiciones que se establecen en los
articulos 1.3.1.16,1.3.1.17y 1.3.1.18.

Articulo 1.5.2.B. Condiciones generales referentes a los usos.

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular del A.O.P.
correspondiente y/o las Ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinéntsu defectoegiran
las disposiciones que se establecen en los aa$cil3.1.16, 1.3.1.17y 1.3.1.18.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo condiciones de
compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar exclusivamente al uso asignado
en el plano 5 "CalifcacionpormenorizadgSubzonas)

Seccidn 62. Condiciones generales de las subzonas de infraestructuras de servicios

Articulo 1.5.219. Condiciones generales referentes a la edificacion.

1. Las precisas para el cumplimiento de los fines del usoizatiar, ajustdndose, en todo caso a la
normativa sectorial aplicable.

Articulo 1.5.2.®. Condiciones generales referentes a los usos.

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que establezca la norma particular del A.O.P.
correspondientey/o las ordenanzas del planeamiento de desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo condiciones de
compatibilidad de usos, se entendera que la subzona se ha de destinar exclusivamentaiatisal
asignado en el plano.®"Calificaciérpormenorizada (Subzonds)
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Seccidri® Condiciones generales de las subzonas publicas de equipamiento comymitaliom.

Articulo 1.5.221.- Condicionesspecificageferentes a la edificacion.

1. Las ondiciones de edificacion de las subzonas publicas de equipamiento comunitario se regularan
en cada caso por la norma particular dehbito de ordenacion pormenorizaddAOP)y/o las
ordenanzas del plan de desarrollo correspondiente y, complementariameortéas determinaciones
contenidas en los planos de "Calificacion pormenorizada" y de "Condiciones de la edificacion" del
instrumento correspondiente.

2. En su defecto, se cumplird estas condiciones:
a. Edificabilidad urbanistica méaxima:
a.1 Uso deportio: 050 m?t/ m?s

a.2 Uso educativo, recreativo, sanitario, cultural, asistencial y administrativo: 2,00
m?t/ m?s. (Referidos a la relaciom? construidos/m? de parcela neta).

b. Dimensiones minimas de los linderos frontales: Los linderos frontales nledaas parcelas
tendranun minimo delOm.

c. Separaciones minimas de la edificacion a lindeegin plano B.&Condiciones de la
Edificaciod. En su defecto, se permiten los retranqueos pero no se regulan.

d. Separaciones minimas entre edificiosaitns dentro de la misma parceldegun plan®.6
"Condiciones de la edificaciarEn su defecto no se regulan.

e. Perfil de la edificacion o nimero maximo de plantas sobre cota de oB8ggdn pland.6
"Condiciones de la edificaciarEn su defectd/-

f. Altura maxima sobre cota rasantgegun pland?.6 "Condiciones de la edificacioiEn su
defecto12 metros a la cornisa y/o al alero. Se medira desdéle@acera de rasante inferior
en las parcelas en que sus extremos den a calles de diferente nivel

g. Alturas libres de pisos:
g.1 Alturas minimas:
i Planta baja: 3,00 m.
il Plantas altas: 2(Bm

g.2 Alturas méaximas: Las demandadas por el uso con el limite de altura total del
edificio, sefialada en el apartado anterior.

g.3 Planta semisétano: nagdra exceder 1 m. sobre la rasante de la calle en cualquier
punto de ésta.

h. El resto de parametros son libres.
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Articulo 1.5.222.- Condiciones generales referentes a los usos.

1. En estas subzonas se cumpliran las condiciones de uso que estableroad particular dédmbito
de ordenacion pormenorizada correspondienttAOP)y/o las ordenanzas del planeamiento de
desarrollo pertinente.

2. Si no se establecen en la mencionada norma particular o en el plan de desarrollo condiciones de
compatibilidadde usos, se entendera que la subzona se ha de destinar exclusivamente al uso asignado
en los planos de "Calificacion pormenorizada”, salvo en el caso de los planes parciales en que se estara
a lo indicado en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y drban
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TITULO SEXTF@RDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE LAS ZONAS RURALES DEL SUELO NO
URBANIZABLE.

Capitulo 1.6.1- Ordenanzas de usos V edificacion de las zonas ruralee Hspecial Proteccion y-J2
Preservadas.

Articulo 1.6.1.1- Matriz de Regulecion de Usos y actividadesn las zonas rurales He Especial
Proteccion y JPreservadas.

1.- En atencion a la vocacion rustica de estas zonas, se establece, desarrollando la matriz de las
Directrices de Ordenacién del Territorio del Pais VH3ET)y la delPTS Agroforestay, teniendo en

cuenta lo determinado en los articulos 10 y siguientes del PTP de LaguardiguienteMatriz de

Usos pormenorizada a las categorias de ordenacion calificadas en el suelo no urbanizable de este
PGOU.

2.- La rel@ion de usos ha sido definida en el artichil8.1.20. sistematizada con base en las DOT, el
PTP de.aguardiay el PTS Agroforestal

3.-Laregulacion de usos sigue el mecanismo establecido en las Directrices de Ordenacion del Territorio
del Pais Vasco (OQy en el PTS Agroforestal, adaptandolo al PGOU:

| 1. PROPICIAD@so que predomina en la zonay la caracteriza desde un punto de vista funcional
y fisico
2. ADMISIBLEIso que, por su propia naturaleza, y en determinadas condiciones, puedan resultar
compaibles con los objetivos de proteccion y preservacion del suelo no urbanizetsl@o alterar los
valores o causas que han motivado la proteccion o preservacion de dicho suelo.

1 2.a. ADMISIBLEuso admisible condicionado a un analisis de la afeccion gdaesobre la
actividad agroforestal yla incorporacion de medidas correctors los términos recogidos en
el PTS Agroforestal

1 2.b. ADMISIBLEiso admisible condicionado a la valoracién de alternativas y del impacto en el
medio agroforestal.

1 2.c. ADMIBLE: uso admisible condicionado al informe favorable del Organo Tutelar
competente de los valores a proteger en cada zona.

bl 3.PROHIBIDQxso que, por su propia naturaleza no resulta compatibles con los objetivos de proteccion
y preservacion del suelo nahanizable, por alterar los valores o causas que han motivado la proteccién
0 preservacion de dicho suelo.

bl 3.a. PROHIBID@so no deseable en la zonaunque podra ser excepcionalmente admisibkn caso
de ser avalado por un informe del Organo competeete materia agraria que considere de manera
especifica la afeccidn sobre la actividad agrofollegtia incorporacion de medidas correctoras en los
términos recogidos en el PTS Agroforestal

bl 3.c. PROHIBID@so no deseable en la zonaynque podra ser ex@pcionalmente admisibleen caso
de ser avalado por un informe del Organo Tutelar competente de los valores a proteger en cada zona que
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considere de manera especifica la afeccion sobre dichos valores y la incorporacion de medidas correctoras
en lostérminos recogidos por le legislacion vigente.

Articulo 1.6.1.2- Usos yactividades constructivos autizados directamente por la calificacion global
en las zonas rurales He Especial Proteccion y-F2eservadas.

1.- En el presente articulo se regulan les genéricos autorizados directamente por la calificacion
global en las zonas rurales (es decir, sin necesidad de planeamiento de des§uattgn al margen

los usos y actividades que puedan implantarse en aplicacion de los Planes TerritorialéaslSe@?d S)

gue puedan formular los dérganos supramunicipales en el ejercicio estricto de sus propias
competencias, y de los planes especiales previstos en el articulo 59.2.c de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, tal y cean@gulan en el articulo 1.6.1.4. "Implantacién de
otros usos previa formulacion del planeamiento territorial y/o urbanistico".

2.- Para la determinacién precisia los usos constructivos auwipados directamente por la ordenacién

global ha de entendersgue quedara permitido todo aquél, de los definidos en el Capitulo 1&ds

del suelo"de estas Normas Urbanisticas Generales, en el que se den las caracteristicas y circunstancias
previstas en el articulo 1.6.1.&n los puntos siguientes de este attio, y en el articulo 1.6.1.3.
"Limitaciones adicionales impuestas a los usos en las areamdeionantesuperpuestos”.

3.- Se cumplirdn las prescripciones que regulan las condiciones de implantacion de Bodegas y
Construcciones Agricolas fijadas efiRamera Modificacion del Plan Territorial Parcial de Laguardia
(Rioja Alavesa)", aprobada por Decreto 251/2010, de 28 de septiembre.

4.- Condiciones generales adicionales para la autorizacion de un uso

Para que un uso pueda ser autorizado directamepue la calificacion global de este planeamiento
general se requiere:

a. Quecumpla con las condiciones deN&triz de Regulacién de Usos y actividades en las
zonas rurales.

b. Que cumpla las condiciones genéricas de proteccion establecidas Htulellll "La
Ordenacion del Medio Fisigalel Plan Territorial Parcial (PTP) de Laguardia (Rioja Alavesa)

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

d. Que incluya las medidas y cautelas correctoras impagsta la evaluacion de impacto
ambiental en los casos en los que estos sean exigibles.

e. Que cumpla las limitaciones y condiciones adicionales impuestas a las areas de
condicionantes superpuestos adicionales del articulo 1.6.1.3. "Limitaciones adisionale
impuestas a los usos en las areas vinculantes superpuestas".
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5.- Usos autorizados en la Zondl.l. Zona de especial proteccion por Buerés natural.

a. Regira lo dispuesto en la Matriz de Regulacién de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU

b. Prevaleceran sobre el contenido del PGOU el de los Planes de Ordenacién de los Recursos
Naturales (PORN) y los Planes Rectores de Uso y Gestion épribd@jos o que saprueben
el futuro, de losespaciosiaturales incluide en esta categoria de proteccién

c. Se estara a lo dispuesto en la Directrices y Medidas de Gestién para la conservacion favorable
y para evitar el deterioro de habitats y alteraciones sobre las especies de la ZEC del rio Ebro,
aprobadas por acuerdo 122025, del Consejo de los Diputados de 10 de marzo.

6.- Usos autorizados en la zona J.1.2. Zona de especial proteccién por su valor histatiacal.

a.Regiré lo dispuesto en la Matriz de Regulacion de Usos y actividades en las zonas rurales del
articub 1.6.1.1 de este PGOU.

b. En esta zonase cumplirdo dispuesto erel Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del
PGOU y era normativa sectorial de aplicacion, admitiéndose los usos constructivos que
autorice el 6rgano competente en materia de protéeccdel patrimonio cultural.

c. Genéricamentequedan autorizados los usos constructivos dirigidos a las actividades de
proteccioén, y a la investigacion, educacion y divulgacion cultural.
7.- Usos autorizados en la zona J.1.4. Zona de especial proteggibau valor forestal.

a.Regira lo dispuesto en la Matriz de Regulacién de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. Se mantendra la superficie arbolada actual, autorizando las construcciones asociadas al
mantenimienb, conservacion gprovechamientale las masas forestaldsa corta a hecho o
matarrasa y la repoblacion posterior no se considerara actividad de mantenimiento. Se
fomentara la ampliacion de los bosques naturales en zonas forestales degradadas.

8.- Usos atorizados en la zona J.1.7. Zona de proteccion de aguas superficiales.

a.Regird lo dispuesto en la Matriz de Regulacion de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. Se cumplira lo previsto en el apartado F.1 dedantiva del Plan Territorial Sectorial de
Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV, vertiente mediterp@amaaa
prevencion de inundaciones y proteccion del propio espacio.

9.- Usos autorizados en la Zona J.2.1. Zona preservada por suésitaatural.

a.Regira lo dispuesto en la Matriz de Regulacién de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. En esta zona regira lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable que motiva su proteccion.
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c. Genéricamerd, se autorizaran las actividades de interés publico vinculadas a la
investigacion y divulgacién cientifica y a la educacion ambiental, relativas todas ellas al propio
espacio de la zona, y las dirigidas a la proteccién del mismo.

10.- Usos autorizados efa zona J.2.2. Zonareservadapor suinterés historico-cultural.

a.Regird lo dispuesto en la Matriz de Regulacion de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. En esta zona, se cumplird lo dispuesto en el Catélodgiethes y Espacios Protegidos del
PGOU y en la normativa sectorial de aplicacion, admitiéndose los usos constructivos que
autorice el 6rgano competente en materia de proteccion del patrimonio cultural.

b. Genéricamentequedan autorizados los usos constiuos dirigidosa las actividades de
protecciony a la investigacion, educacion y divulgacion cultural.

11.- Usos autorizados en la zona J.2.4. Zona preservada por su interés forestal.

a.Regird lo dispuesto en la Matriz de Regulacion de Usos y adggién las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. Se garantizara el uso forestal de una forma ordenada, asegurando la produccién sostenible
de las masayg propiciando su evolucion hacia otros estadios mas evolucionados del bosque
mediterrdnea

12.- Usos autorizados en la zona J.2.5. Zona preservada por su inégésola Areas Agroganaderas
y de Campifia.

a. Regira lo dispuesto en la Matriz de Regulacion de Usos y actividades en las zonas rurales del
articulo 1.6.1.1 de este PGOU.

b. La conguccion de bodegas de produccidon de vino y otras construcciones relacionadas con
la explotacion agrariaetd determinada por la Primera Modificacion del PTP del Area
Funcional de Laguardia (Rioja Alavesa) relativa a la regulacién de las construapimmodasa

y bodegas (Decreto 251/2010, de 28 de septiembre)

c.En los suelos agrarios se establece la obligacion de mantener los elerastintasuralesde
caréacter forestal

d. Se cumplira lo dispuesto en el PAgroforestal con las matizaciones del arkicii3.1.20 de
este PGOU.

c. Comprende dos categorias:
1 Areas Agroganaderas y de Campifia de Alto Valor Estratégico
El mantenimiento y conservacion de estas zonas frente a otros usos se consideran
prioritarios.
1 Areas Agroganaderas y de Campifia de PaisajeRle Transicion
Estas zonas tienen menor capacidad agroldgica por lo que pueden evolucionar a ortos
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estadios de campifia de alto valor estratégico o forestal

Articulo 1.6.1.3: Limitaciones adicionales impuestas a los usos en las areasatalicionantes
superpuestos.
1.- Areas erosionables.

Estan recogida en el plano 2 "Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes
Superpuestos

a. Quedan prohibidos los usos constructivos si no se incluyen en los proyectos de obras los estudios
técnicos precisos que garanticen la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y erosionabilidad
del suelo.

b. En cualquier caso, quedan prohibidos los usos que no estén ligados ineludiblemente a un terreno
concreto situado en esta area psu situacioro cualidades intrinsecas

c.Se cumplird lo dispuesto en el artic® de la Normativa dé&tTS Agroforestal

2.- Areas inundables

Estan recogigs en el plano 2 "Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes
Superpuestos".

a. < estara ad dispuesto en punto E de la Normatidal Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de
Margenes y Arroyos de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco (Vertiente Mediterranea)

3.- Areas de interés geoldgicgeomorfologico

Estdn recogida en el plano 2 "Clasficacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes
Superpuestos".

a. Quedan prohibidos los usos constructivos que supongan la alteracion de las caracteristicas
geomorfoldgicas del terreno como actividades extractivas, vias de transporte, lineas &odststr
escombreras y vertederos, crecimientos urbanisticos, etc

b. En cualquier caso, quedan prohibidos los usos que no estén ligados ineludiblemente a un terreno
concreto situado en esta area psu situacion o cualidades intrinsecas.
4.- Corredores ecligicos.

Estan recogidos en ablano 2 "Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes
Superpuestos”.

a. Sélo se autorizan los usa edificios, construcciones e instalaciones de interés y dominio publicos
que por su propia naturaleza deth@mplazarse de modo ineludible en ellos y no en otros terrenos".
Los cierres de las parcelas se separaran 18 m. de los cauces publicos pertenecientes a tales corredores.
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b. La autorizacion de usos constructivos, asi como cualquier otro uso que impligceoats
paisajisticas sobre los corredores ecoldgicos requerira de un informe previo especifico, a emitir por el
Organo foral en materia de medio ambiente, que valorara la magnitud de los egatios la fauna
silvestrey, en su caso, propondra las meakdprotectoras y/o correctoras a adoptar. Todo ello de
acuerdo con lo establecido en los articulos 35.2 y 69 de la Norma Foral de Montes nimero 11/2007,
de 26 de marzo, y en consonancia con las Directrices Generales de las DOT relativas al tratamiento del
Paisaje (Capitulo 8, apartado 5.2.G).

c. Los crecimientos urbanisticos apoyados en nudcleos existentes que afecten a los corredores
ecoldgicos tendran en cuenta el mantenimientosigermeabilidady continuidad

d. Se cumplira lo dispuesto en el articd®dela Normativa del PTS Agroforestal

5.- Paisajegrotegidos

Estan reflejados en eplano 2 4/ £ F aAFAOF OAsy RSt {dzSft2¢ {AaGSY
{ dzLISN1JdzSa G2 a¢ o

a. La autorizacion de usos constructivos, asi como cualquier otro uso que imalepsones sobre

los paisajes sobresalientes y singulares requerira de un informe previo especifico, a emitir por el
Organo foral en materia de medio ambiente, que valorara la magnitud de los efectos paisajisticos y,
en su caso, propondra las medidas gaibras y/o correctoras a adoptar. Todo ello de acuerdo con lo
establecido en los articulos 23 y 24 de la Norma Foral de Montes nimero 11/2007, de 26 de marzo, y
en consonancia con las Directrices Generales de las DOT relativas al tratamiento del®aisiail® (

8, apartado 5.2.G).

6.- Itinerarios Verdes

Estan reflejados en el plano &/ f F aAFAOF OAsy RSt {dsSt2d {A&adsSy
{ dzZLISNLIdzSa (2 8¢ o

a. Sonambitos sujetos a la regulacion y ordenacion establecida por la Norma Foral 1/2012, de
Itinerarios Verdes del Territorio Historico éddava que recogera el PGOU. Por Elciego discurre un
tramo del siguiente:

! Sendero de Gran Recorrido@Rp ¢/ I YAY2 bl Gdz2NF* £ RSt 90 NRE

7.- Areas de proteccién de las carreteras

Estan reflejada en el plano 2 c¢Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales. Condicionantes
{ dzZLISN1JdzSa(i2a¢ @

Formados por el conjunto de zonas de dominio publico, servidumbre y afeccién segun lo establecido
en los articulos 38, 39, 40 y 42 de la Norma Foral 20/1990, 25 de junio, de Garce Territorio
Histérico de Alava.

8.- Rutas.
Estan reflejadas en el plano &/ f  AaA FAOF OAsy RSt {dSt2e {AadsSy
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{ dzLISN1JdzSa G2 a¢ o
a. Comprenderias siguientes

a. Ruta de Patrimonio Arquitectonico y Urbanistico.
c. Rutavlahasti Arteanc Entre Vifias

b. Responden a la finalidad que sus propias denominaciones indican y para su trazado se han elegido
caminos y sendas rurales y, cuando ello no es posible, itinerarios a través de montes o terrenos no
cultivados.

c.Las edificacioes, construcciones e instalaciones guardaran un retiro minimid@de al camino, en
el Suelo o Urbanizable.

d. La Administraciboompetente debera marcar las rutas y acondicionarlas, como sendas peatonales,
en los tramos que no discurran por los cansiyosendas actuales.

9.- Entornos de proteccién cultural

a.Se establece un entorno de proteccion al edificio del Hotel Marqués de Riscal. A partir de un analisis
pormenorizado del lugar desde distintos puntos del entorno de la Ciudad del Vino de Maejués
Riscal, se ha establecido una delimitacion del area en la que las actuaciones de transformacién del
paisaje que se puedan efectuar en ella, pueden suponer un impacto negativo si no se realizan con el
control necesario. La regulacion de estas actuasqoosibilita la proteccién de los distintos paisajes

que incluyen el nuevo edificio, de alto valor cultural y arquitecténico, para el disfrute por toda la
poblacion.

b. En las zonas forestales a restaurar se estara a lo dispuesto en su normativacesfecifis Areas
Agroganaderas y de Campifa, se deberan restringir los usos edificatorios sobre fEsdosdos usos
permitidos en dicha zona se podran construir bajo la rasante natural del terreno. Sobre rasante sélo
se permiten la bodega ya existent, la que se le podra autorizar ampliaciones hasta 5500em

techo, incluido el que tiene actualmente. La ampliacion podra permitirse en un rectangulo de 50 por
110 en direccidon NoroesteSudeste con eje coincidente con el del edificio actual. Esténgato

incluird una franja de 5 metros ante el edificio actual; el resto podré autorizarse tras el edificio actual.
No se podréa rebasar la altura actual del mismo. También se podran permitir sobre rasante los usos de
parque suburbano, viario e infraestrucas relacionadas con los servicios urbanos, si carecen de
impacto paisajistico negativo.

c.En la fase de disefio de las actuaciones constructivas que se lleven a cabo, seran incluidas medidas
de integracion visual y restauracién ambiental de las zonestadas. Con la realizacion de estas
medidas de restauracion ambiental debe favorecerse también la creacién de habitats naturalizados,
estableciendo agrupaciones y formaciones de arboles y arbustos autéctonos, y procurando su
conexion con la vegetacion naal del entorno.

10.- Area de interés preferente para produccion de energia eodlica

a. El PGOWenala una zonan la que podria establecerse un parque eélico de menos de ocho
aerogeneradores con una potencia instalada inferior a 10 MW, donde ya en cessioteriores se
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valoré por parte del Gobierno Vasco su instalacion, sin que finalnserdgcutara ni rechazara. Estas
actuaciones no se incluyen enlan Territorial Sectorial de Energia Eodlica de la C.A.P.V.

b. En esta zona no se permitiran actaaes que impidan este futuro destino.

c. El Proyecto de Parque Eolico estara sometido al procedimiento de Evaluaciéon Individualizada de
Impacto Ambiental y en el marco de dicho procedimiento habra de valorarse la idoneidad ambiental
del proyecto y estudige diferentes alternativas de emplazamienRespecto a las autorizaciones en
materia deServidumbreg\eronauticas se estara a lo dispuesto en el Real Decreto 297/2013.

11.- Caminos incluidos en el Registro de Caminos Rurales

a. Los caminos rurales que $allan en el Registro de Caminos de la Diputacion Foral de Alava y cuya
entidad titular es el Ayuntamiento de Elciego, estardn sometidos a la Norma Foral 6/95, por lo que
estaran obligados a cumplir con lo establecido en ella para realizar edificagioieeses y a permitir

los usos segun su Capitulo IV.

b. Sera de aplicacion lo dispuesto sobre caminos rurales en el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, aprobado definitivamente por Decreto 177/2014, de 16 de
septiembre (BOPV n298, de 17 de octubre de 2014) asi como lo dispuesto en este P.G.0O.U.

12.- Areas de Interés Especial de fauna amenazada

Cualquier implantacion de nuevo uso en ellas realizara un estudio sobre el impacto sobre las especies
amenazadas quese relacionan en la Memoria y se tomaradn las medidas necesarias para su
preservacion.

13.- Cuadriculas de posible existencia de flora amenazada

Cualquier implantacion de nuevo uso en ellas realizara un estudio sobre el impacto sobre las especies
amenazaas que se relacionan en la Memoria y se tomaran las medidas necesarias para su
preservacion, como acotaciones de zoriessplantes etc.

14 - Areas afectadas por servignbres aeronauticas

Estan recogidas en el plano 8,/ f I AA FA Ol OAsy @ebdrales{ Qrhdichdante A a (1 SY
{ dzZLISN1JdzSa(i2a¢ @

Comprende a mayor parte del término municipal, con excepcion de una zona sénadaxtremo
Sur del mismo, de muy pequefia superficie.

En las superficies afectadasmgun elemento construido podra sobrepasar l#wa de 100 metros

sobre el terreno(incluidos, antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos). Tampoco las modificaciones del terreno u objetos fijos
(postes, antenas, aerogeneradoresliridas sus palas, carteles) asi como el gélibo de viario.
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Respecto a las autorizaciones en materigsdevidumbregf\eronauticas se estara a lo dispuesto en los
articulos 30 y 31 del Real Decreto 297/204glicando el Procedimiento Abreviado previstoles
articulos 29 y 32 de dicH®D segun se justifica en el Anexo 4 de la Memoria Justificativa.

14 - Areas de recreo

a. El uso deestas areasienen como objeto kdisfrute con fines de ocio, turismo, educacién e
interpretacion del medio naturapor tanto se permitiran:

i.- Actividadespropias del recreo extensivgue no precisarequipamientos significativog
tienen una minima incidencia en el medisicq como el excursionismo y la contemplacién u
observacion de la naturaleZanplicala estancia @l simple transito pe@nal, que requiere un
minimo de infraestructura o acondicionamiento para su practica como son pequefias obras
(pasos sobre arroyos, balizamiento de sendas, mirada@eSalizacioh que se presumen
cuidadosas e integradas en el p@saste usono conlleva la necesidad d#esarrollos
edificatorios como instalacionesnuevoselementos de la red viaria.

ii.- Adaptacién y uso de areas de recreo gpiecisan pequefias infraestructuras de caracter
permanente como mesas, bancos, fuentsstvicios sanitarios, juegos infantiles, papeleras,
equipamientos de apoyo al disfrute del medio natural, instalaciones didactatas
organizando el espacio de manera ggecorsigaun maximo componente natural en las zonas
tranquilas menos accesibk y con mayor proteccion naturahastalas areas en las que
puntualmente pudiera haber una mayor intensidad de aadas zonas mas accesiblNg. se
admitiran barbacoas.

Ninguna instalacion superara la altura de las ermitas.

b. Se delimita dos areasle recreo

1. Area de Recreo de San Roque
Conviven en ella las siguientes categorias de Suelo no Urbanizable:
1 A.1. Zona de Especial Proteccion por su interés natural. Habitat de Interés Comunitario y
Prioritario 6220*
1 B.2. Zona Preservada por su interésdriso y cultural. Ermita de San Roque y su entorno
Asimismo los siguientes condicionantes superpuestos:
1 C.4. Corredores Ecoldgicos. Corredor de enlace de la Sierra de Cantabria, los quejigales de
Leza, el carrascal de Navaridas y el rio Ebr@3CE
1 C.8.Rutas de Patrimonio Etnografico, Arqueoldgico, Arquitecténico y Enoldgida.
Entre Vifas
1 C.11. Caminos incluidos en el Registro de Caminos Rurales

2. Areade Recreo de San Vicen@onviven en ella las siguientes categorias de Suelo no Urbanizable:
1 A.1.Zona de Especial Proteccion por su valor histérico y cultural. Zona arqueolégica del
poblado y templo de San Vicente
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1 B.2.Zona Preservada por su interés histérico y cultural. Ermita de San Vicente y su entorno.
1 B.3. Zona Preservada por su interés foredti@sa forestal de repoblacion y a restaurar.
Asimismo los siguientes condicionantes superpuestos:
1 C.8.Rutas de Patrimonio Etnografico, Arqueoldgico, Arquitecténico y Enoldgida.
Entre Vifas
1 C.11. Caminos incluidos en el Registro de Caminos Rurales

Entodas las categorias de ordenacion del Suelo no Urbanizable presentes en estos ambitos el recreo
extensivo es un uso admitido, el resto de usos relacionados con el ocio y esparcimiento estd méas
restringido (ver cuadro de usos).

b. Se cumpliran las limitaies de uso y los regimenes de autorizacilativos acada categoria de
protecciénpresente en estos ambitospn las matizaciones del punto a.

Articulo 1.6.1.4: Implantacion de usos previa formulacién del planeamiento territorial y/o
urbanistico.

1.- Al margen de las actividades autorizadas directamente por la calificacion global, podran autorizarse
usos que puedan o deban ubicarse en el suelo no urbanizatsdeés de alguna de estas altativas:

a. En aplicacion de los planes territoriales egates que puedan formular los érganos
supramunicipales en el ejercicio estricto de sus propias competencias.

b. Mediante los planes especiales contemplados en el articulo 4.3 del Decreto 105/2008, de 3
de junio, de medidas urgentes en desarrollo deds R/2006, de 30 de junio, de suelo y
Urbanismo, referentes a la ordenacion de los edificios, construcciones e instalaciones
enumerados en el articulb.3.1.2Q siempre que se den estas condiciones:

i- Que afecten a una superficie superior a 5.008 o precisen declaracion
individualizada de impacto ambiental.

ii.- Que se ubiquen en las zonas previstas para ellos en el articulo 1.6.1.2. "Usos y
actividades constructivos autorizados directamente por la calificacion global en las
zonas rurales Jde Espedil Proteccion y JPreservadas".

c. Mediante la aprobacién de un plan especial para la implantacion de las construcciones e
instalaciones destinadas a la elaboracién de vino (bodegas), incluyéndose las actividades
complementarias de la explotacion, cuyadaccion cumplira las condiciones y parametros
fijados en el articulo 34le la Primera Modificacion déITP de Laguardia (Rioja Alavesa),
aprobada definitivamente mediante el Decreto 251/2010, de 28 de septiembre (BOPV nimero
194, de 7 de octubre de 2010).

d. Cualquier otra posibilidad establecida en la legislacion urbanistica.

2.- Ademas, podran autorizarse las actividades descritas en el articulo 28.5, parrafos b) y c), de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo mediante alguno de estedproentos:
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a. A través de la formulacion de un plan territorial sectorial si se desarrolla por la
administracién supramunicipal en el ejercicio estricto de sus competencias.

b. A través de la formulacion de un plan especial, de los previstos en elaB&2 c), bien

sea por exigencia de un plan territorial o, por iniciativa propia de la entidad promotora siempre
que, en este Ultimo caso, no tenga caracter de sistema general. Si, en ausencia de un plan
territorial, o siendo innecesario, las actividadeitadas tienen caracter de sistema general, se
formulara la pertinente modificacion de ed&&0U

3.- Siempre sera factible la redaccion de un plan especial de proteccién del medio fisico dirigido al logro
de las finalidades sefialadas en el articulo %) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo. La aprobacién de este instrumento supondrd, en su caso, la automética modificacion de la
zonificacion propuesta en este Plan y su régimen de edificacién y usos.

Articulo 1.6.1.5: Parametros ubanisticos y edificatorios comunes a los usos constructivos.
Distancias al dominio publico y a las infraestructuras.

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

2.- Sin caracter limitativo, sedicana continuacion las distancias mas habituales.
a.Respecto a las carreteraSe encuentran sefialadas en planos.

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

a.2 De los cierres: 8 m. desde la arista exterior de la explanacion.
b. Respecto a los caminos rurates

b.1 De las edificaciones: las establecidas en el articulo 17 de la Norma Foral 6/1995, de
14 de febrero, pra el uso, conservacion y vigilancia de caminos rurales del Territorio
Historico de Alava.

b.2 De los cierredas establecidas en los articulos 15 y 16 de la Norma Foral 6/1995,
de 14 de febrero, para el uso, conservacion y vigilancia de caminos raelles
Territorio Histérico de Alavd.os cerramientos que superen 1 m de altura (vallados
vegetales y excepciones establecidas en el articulo 4.1.1.4.) se situaran a 2 metros de
la arista exterior de la explanacién. No se permiten cierres con obra deafabric

c. Respecto a los rios y arroyoSe encuentran sefialadas en plant®s usos
constructivos respetaran respecto a la linea de deslinde de cauce publico estos retiros:

¢.1 50 m. para el tramo de Nivel VI (margen izquierddigdeEbro).
c.2 30 m parads tramos de los rios de NivéRo Mayor)

c.3 15 m. para los tramos correspondientes a arroyos de NiatrOyo del Valle, id
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Salado yRo Seco)

c.4 En las escorrentias o cursos de agua con cuenca afluente menomnafgttafos
de nivel 00) sera daplicacion lo establecido en el RDL 1/2001, de 20 julio, por el que
se apruebe el Texto Refundido de la Ley de Aguas y su modificacion del RDL 4/2007.

¢.5 Ademas, guardaran una distancia de 100 m:

* Los usos que no son propios del suelo no urbanizaalep aquéllos que
ineludiblemente estan ligados a un terreno concreto.

* Los usos que considerandose propios del suelo no urbanizable, no estan
ligados, igualmente, a un terreno concreto.

Nota: Estos retiros se mediran desde la linea de cauce publicodgsae el eje.

Articulo 1.6.1.6- Pardmetros urbanisticos y edificatorios especificos de cada uso constructivo

1.- Edificaciones, construcciones e instalacioligesdas al recreo intensivo

a. Superficie minima de parcela receptds@00 nt

b. Perfl de la edificacion o nUmero maximo de plantaspbre rasante.
c. Altura a cornisa y/o aler@m. Sobre cota de origen.

d. Separacién a linderos lateralegnima 5m.

e. Separacién a caminos: segun articulo 1.6.1.5.

f. Edificabilidad maxima: se agid Unicamente a la superficie de la parcela receptora. Sera
de 020 m%m?

g. Su implantacién requerira la redaccion y aprobacion de un Plan Edfjénidse en el
mismo la delimitacién del ambito de la parcela receptora, e incluyendo el tramo de aliario
gue de frente la parcela que le sirvasolviendoasi la urbanizaciéon necesaria

2.- Edificaciones, construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las explotaciones agrarias
(excepcidén hecha de lagie tengan regulacion especifica en estemusarticul.

a. Superficie minima de terreno vincula8a000 n?
b. Superficie minima de parcela receptdsdd00 n¥t
c. Perfil de la edificacién o nUmero maximo de plantasbre rasante.

d. Altura a cornisa y/o alero: 5 m sobre cota de origen. Ehfamiento podra autorizar una

altura superior en casos excepcionales, justificAndose su necesidad en la solicitud de licencia,
valorando las alternativas que cumplan el criterio general y manifestando explicitamente las
causas por las que no son adecuadafin propuesto.
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e. Altura maxima de cumbrera: 6,50m. El Ayuntamiento podra autorizar una altura superior
en casos excepcionales, justificandose su necesidad en la solicitud de licencia, valorando las
alternativas que cumplan el criterio general y niasiando explicitamente las causas por las

gue no son adecuadas al fin propuesto.

f. Separacion a linderos lateralegnima 5m.
g. Separacion a caminos: segun articulo 1.6.1.5.

g. Edificabilidad méaxima: se aplicara unicamente a la superficie de lagoerceptora. Serd

de 0,3 n/m?, con una limitacién de aprovechamiento para un Unico edificio de 8.Gafem
techo. Se admitirA esa misma edificabilidad en varios edificios independientes con
separaciones sobre rasante minimas de 5 metros.

No se permiterios invernaderos.
3.- Edificaciones, anstrucciones e instalaciones destinadas a la elaboracién de vino (bodegas),

incluyéndose las actividades complementarias de la explotacién, como complemenprircipal.
Industriasagrarias

La implantacién de inditrias agrarias se regiran por las mismas condiciones que las bodegas excepto
en lo referente a superficie agricola vinculada, que no sera exigible.

De acuerdo con lo establecido en el PTR.dguardia (Rioja Alavesau implantacion requerira la
redaccid y aprobacion de un Plan Especial, el cual cumplird los pardmetros y demas condiciones
establecidos en el articulo 34 de12 Modificaciénde dichoPTP

a. Se diferencian dos tipos de instalaciones:

a.l. Lapequefias instalaciones de transformacf@iticultor profesional, concepto que incluye
las bodegas de cosechero), caracterizadas por una produccion de vino inferior o igual a 250.000
I/afio, y que son basicamente industria de transformacion y almacenamiento.

a.2. Lagrandes bodegasaracterizadas pgroducciones superiores a 250.000 l/afio, y que
habitualmente retinen en torno a la actividad de produccién de vino otras complementarias
(hosteleria, etc.)

b. Se podran implantar bodegas en suelo no urbanizable en caso de que no sea posible hacerlo en
sudo urbano o urbanizable, con las siguientes condiciones:

b.1. Se prohibe su implantacion en sueépecialmente protegiddSe evitara la implantacion
de bodegas en suelos de preservacion por su interés natural y/o por su interés forestal

b.2. La bodega redvera adecuadamente sus necesidades de servicios basicos

b.3. El consumo de energia se realizara desde postulados de eficiencia, incorporando de
manera efectiva la produccién de energia renovable. Los edificios de bodegas estaran
sometidos a lo dispuestpor el Cédigo Técnico de la Edificacion CTE, Db @&&ibucion

solar minima de agua caliente sanitaria (ACS), determinando la demanda segun los usos que

as tS glrery | 202NHI NJ Sy OF RI f 201l f OF RYAY .
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asimilables, y en funcién de los litros de ACS demandados, establecer la contribucion solar
minima teniendo en cuenta que Rioja Alavesa se sitla en la zona climatica Il. Ademas se debera
cubrir otra parte de la energia total necesaria en las instalaciones mediante e
aprovechamiento de energias, procesos de cogeneracién o fuentes de energia residuales
procedentes de instalaciones de recuperacion de calor ajenas a la propia generacion de calor
del edificio.

b.4. No podran localizarse a meras500 m de distancia deluelo clasificado como urbano o
urbanizable Se exceptia de esta limitacion el suelo urbano situado al Sur junto al Ebro y el
Sector SB por ser implantaciones industriales aisladas.

b.6. No podran localizarse en la cuspide de las lomas o en zonas espgestsupongan una
alteracion grave del paisaje natural existente

b.7. Se prohibe la modificacion del perfil natural del terreno para hacer sétanos artificiales que
no computen edificabilidad y los movimientos de tierra que produzcan variaciones en la
orografia salvo para resolver los accesos. En su caso, deberdn ser las minimas posibles,
valorando las posibles alternativas.

b.8.No se utilizaran pabellones industriales o edificaciones, estandarizadas o repetitivas

b.9. La superficie vinculada de plantactide vifiedo y la de parcela receptora, serdn como
minimo las siguientes:

b.9.1. Superficie de vifiedo vinculada: 8 Ha para las pequefias instalaciones de
transformacion y 12 Ha para las grandes bodegas y pequefias instalaciones de
transformacion que incorpore usos complementarios (hosteleréc.).

b.9.2. La parcela receptora debera contar con una superficie minima de 5?@@0an
las pequeiias instalaciones de transformacion y 10.00para las grandes bodegas y
pequefias instalaciones de transformacioneqgumcorporen usos complementarios
(hosteleriagtc.).

b.10. Edificabilidad maxima: se aplicara inicamente a la superficie de la parcela receptora. Sera
de 0,3 nt/m?, con una limitacién de aprovechamiento para un Unico edificio de 8.Gafem
techo. Se adiitiran varios edificios independientes con separaciones sobre rasante minimas
de 5 metros.

b.11. Cada instalacién resolvera adecuadamente la dotacién de aparcamientos. EI computo se
realizara sobre la ocupacion de personas prevista en oficinas y locadébli® concurrencia,
siguiendo los criterios para el calculo de ocupacién establecidos en el CEB. (Bléstas se
afiadiran las de los vehiculos pesados destinados al trasiego de mercancias y, en las grandes
bodegas y pequefas instalaciones de transfacion que incorporen usos complementarios,
aparcamientos para autobuses a razén de 1 plaza cada 3 H)@@lizionales a las de turismos.

b.12.Las instalaciones complementarias d la bodega, sobre todo aquellas relacionadas con la
transformacion, deberanantar con un tratamiento arquitectonico adecuado y acorde con la
edificacion principal, evitando la aparicion d elementos dispersos por la parcela y edificaciones
auxiliares degradantes para el conjunto.
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b.13. La urbanizacion de la parcela receptora sereldrd a su totalidad para las partes no
dedicadas a vifiedo si las hubiera. La urbanizacién sera acorde con los principios de integracion
en el paisaje, preferentemente con tratamientos blandos.

b.14.Respecto a construcciones existentes a la fecha debapiondel PTP de Laguardia

b.14.1. En ds bodegas preexistentes que se encuentren en suelos de especial
proteccionno se permitiran actuaciones de reforma o ampliacion (Unicamente de
mantenimiento).

b.14.2. En las bodegas ubicadas en suelos que ga especial proteccion, se podra
ampliar su superficie construida hasta un 25 % de la superficie construida actual,
siempre que la ocupacion de la parcela receptora no supere el 50 % de su superficie.

b.14.3. Se permite la transformacion en bodegas dpdtellones agricolas existentes

a la fecha de aprobacién del PTP de Laguardia, siempre que no se sitien en suelos de
especial proteccion, aunque no cumplan con el pardmetro de superficie minima de
parcela receptora o edificabilidad méaxima, aunque debetéstajse al resto de
condiciones establecidan este apartado.

4.- Edificaciones, construcciones e instalaciopesa actividades recreativas, de ocio, disfrute y
divulgacién de la Naturaleza y del Mundo Rural relacionadas con la explotacion agricola

a. Superficie minima de terreno vinculada: 8.000 m

b. Superficie minima de parcela receptora: 5.000 m

c. Perfil de la edificacidbn o nimero maximo de plantasobre rasante.

d. Altura a cornisa y/o aler@:m. Sobre cota de origen.

e. Altura maxima dewnbrera:10 m

f. Separacion a linderos lateralegnima 5m.

g. Separacion a caminos: segun articulo 1.6.1.5.

h. f. Edificabilidad maxima: se aplicara inicamente a la superficie de la parcela receptora. Sera
de 0,15 n/m?

5.- Edificios de vivienda fardt vinculadosen las condiciones establecidas en el artid@alel PTS
Agroforestal Se incluyen los establecimientos de agroturismo.

a. Tipo edificatorio autorizado: casa de undosviviendas.

b. Edificabilidad urbanistica: 0,i%/ m?, medido sobrda parcela receptora.
c. Superficieninima de parcela receptord:000 n7.

d. Perfil de la edificacion o nUmero maximo de planfasobre rasante.

e. Altura maxima a cornisa o alero: 7 m. sobre rasante.
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f. Altura maxima a cumbrera: 10 m. sobre rasante.
g. Separacion a linderosinima 5 m.
h. Condicion de vinculacion a la explotacisegun articulo 12 del PAgroforestal

6.- Edificaciones de interés publico

a. Estaciones de servicio no vinculadas a un area de servicio.

a.1 Edificabilidad urbanist: 0,10m% m2,

a.2 Superficie de parcela: libne?.

a.3 Superficie maxima ocupada por edificaciones y marquesinas: 20 por ciento.
a.4 Altura maxima de la edificacion a cornisa o alero: 3,5 m.

a.5 Separacion a linderosinima 10 m.

b. Resto de edificaones de utilidad publica o interés social.

b.1 Edificabilidad urbanistica:20,m?% m?2,

b.2 Superficie minima vinculada: libré.

b.3 Numero maximo de plantas: 2 sobre cota rasante.

b.4 Altura maxima a cornisa y aleros: 7 m. sobre cota rasante.
b.5 Sparacién a linderominima 5 m.

6.- Los parametros sefialados en los puntos anteriores corresponden a las edificaciones y
construcciones que soportan las actividades urbanisticas autorizadas. Una parcela podra albergar
varios usos compatibles entre shncestos limites totales maximos:

a. Si existen explotaciones agricolas:
a.1 Edificabilidad urbanistica40,m? m?, sobre parcela receptora.
b. Si existen edificios o instalaciones de utilidad publica o interés social:
b.1 Edificabilidad urbanistic@;30 m% m?.
7.- Las explotaciones ganaderas de nueva instalacion, cumpliran la normativa vigente siguiente:

- Decreto 515/2009, de 22 de septiembre, por el que se establecen las normas técnicas,
higiénico sanitarias y medio ambientales de las explotas@anaderas.

Articulo 1.6.1.7 Otras condiciones aplicables a los usos constructivos.

1.- Los cerramientos de las fincasn usos constructivos, en suelo no urbanizgliendran en cuenta

lo dispuesto en el giculo 20 del PTS Agroforestal y en eilcuto 4.1.1.4. de este PGOU. Sin embargo,

el Ayuntamiento podré autorizar un vallado de distintas caracteristicas o altura superior en casos

excepcionales, justificandose su necesidad en la solicitud de licencia, valorando las alternativas que
cumplan ekriterio general y manifestando explicitamente las causas por las que no son adecuadas al

fin propuesto.

2.- Cuando se produjeran dagarimientos arqueoldgicos, palatoldgicos, mineraldgicos, historicos u
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otros geoldgicos o culturales, en zonas cuyasrddteaciones no resulten adecuadas damproteccion

y conservacion dequéllos y previa decision del Organismo o Entidad competente, los terrenos
afectados quedaran automaticamente sujetos a la suspension cautelas alatdaizaciones, licencias

y permi®s para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria modificacion del planeamiento
para alterar la regulacion urbanistica de modo que se ajuste a la nueva situacién o sea denegada por
ser contraria al interés general. Dichos descubrimientosed@b ser puestos inmediatamente en
conocimiento de las Entidades u Organismos competentes para su comprobacion, proteccion o
explotacion.

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

4.- Las viviendasinculadas a los edificios, construcciones e instalaciones de interés publico, ubicados
en sus parcelas receptoras, tendran la consideracion de uso servidor de los mismos. Por tanto, sus
parametros estaran incluidos dentro de los del uso principal.

5.- Gondiciones de edificaciones, construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las
explotaciones agrarias (excepcion hecha de las bodegas y los edificios de vivienda):

a. Cuando se solicite la licencia de obras de una edificacion, el titular eéellatacion
presentard la siguiente documentacion:

a.l Certificado del Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Alava de
estar inscrita la explotacion agraria que justifica la edificacibn en el Registro de
Explotaciones Agrarias de Alava p@nero de UTA de la misma.

a.2 Todo terreno adscrito a la explotacion, cualquiera que sea su zonificacion, podra
ser computado a los efectos de superficie minima vinculada.

b. Cuando en una explotacién se construyan varias de las edificaciones regulaflasticulo
1.6.1.6 "Parametros urbanisticos y edificatorios especificos de cada uso constructivo”, el
namero maximo de U.T.A exigible sera el correspondiente a la edificacion mas exigente.

c. En las edificaciones en las que se exige la vinculacidnadsuperficie minima de terreno
adicional al de la parcela receptora, se podra vincular otras parcelas de la explotacion.
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LIBRO 2

NORMAS PARTICULARES PARA LOS
AMBITOS DE ORDENACION PORMENORIZADA
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TITULO PRIMERQAMBITOS DE ORDENACION PORMENORIZADA.

Capitulo 2.1.12- Ambitos de ordenacion pormenorizada del Suelo Urbano.

Respecto de la Ordenacion y Calificacion pormenorizada del Suelo Urbano, Gestion y Desarrollo de las
Areas de Planeamiento, en cuanto a la cesjfatuita por incremento de la edificabilidad en los
distintos ambitos, del 15 por ciento de la edificabilidad ponderada, procede sefialar que en los
municipios no obligados a promover viviendas de proteccion publica, como es el caso de Elciego, si es
preceptivo, al amparo del articulo 22 del Decreto 105/2008, que dicha edificabilidad residencial se
destine a vivienda de proteccién publica en las formas que determina dicho articulo.

Articulo 2.1.1.1- Norma particular del &rea ELC.01, Centro Histdrico.

|. Criterios y objetivos de ordenacion.

1. ElI area ELC.01 ordena pormenorizadamente el Centro Histérico de Elciego; pretende el
mantenimiento del tejido urbano que se ha conformado a lo largo de la Historia. Por ello, la ordenacion
se basa en el reconociento y el mantenimiento de la trama viaria, los usos y los tipos edificatorios
preexistentes que conforman los espacios publicos tradicionales de la calle y la plaza.

2. El Casco Historico del Elciego fue declarado Area de Rehabilitaciéon Integradagmod®©id de

enero de 2000, del Consejero de Ordenacién del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente. Como
consecuencia de ellfue objeto de un PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION INTEGRADA (PERICH)
aprobado definitivamente por Orden Foral 407/1999, de 15 deoj(BOTHA n° 79 de 12.07.99).

Fue respetado sin modificacion por las NN.SS. de 2003 y se es de aplicacion con las modificaciones
aprobadas a lo largo de su tiempo de vigencia.

Este Plan Especial es revisado en el contexto de la nueva redaccion del Rieal @e=®rdenacion
Urbana, adaptandolo a la nueva legislacion urbanistica vigente y referenciandolo a las definiciones y
estructura de dicho PGOBor tanto, la ordenacién se mantiene remitida al Plan Especial.

3. Este articulo estructura las determinaasren funcién de la categorizacion de su suelo en:
a. Suelo urbano consolidado.
b. Suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion consolidada.
c. Suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad.

Il. Determinaciones del suelo o consolidado, suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad y suelo urbano no consolidado por la urbanizacion.

1. Determinaciones de ordenacion estructural.

a. Clasificacion del suelo: Suelo urbano.
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b. Calificacion Global.
Zona A.l. Zona residencial de asentamientos antiguos urbanos

b.1 Usos y parametros de las zonas Al.

i Usos globales: los previstos en el articulo 1.3.2.4. "Definicién de los distintos
tipos de zonas integrantes del sistema de Normalizacion del Planeamiento
Urbaristico y existentes en este Plan", punto 1.

ii Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: se determina conjugando la
definicion grafica de la edificacion plasmada en el PERICH

iiit Niumero maximo de viviendas: libre
b.2. Régimen de desarrollo de ledenacion.

La ordenacion pormenorizada se desarrolla mediante el PERICH.

2. Determinaciones de ordenacién pormenorizada.
a. Categorizacion del suelo urbano:
a.1 Como regla general el area tiene la categoria de suelo urbano consolidado.

a.2 No obstantesi en el momento de solicitud de licencia para una intervencién
constructiva se comprueba que los terrenos afectados tienen una edificabilidad
superior a la previamente materializada, segun Decreto 123/2012, de 3 de julio de
estandares urbanisticos, esttendran automaticamente la categoria de suelo urbano
no consolidado por incremento de la edificabilidad.

a.3 El suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion consolidada queda
incluido en unidades de ejecucion delimitadas en el plaifodP lgdrifacion del
Suelo UrbanoCondiciones de Desarrollo y GestioBon las nidades de ejecucion

UE1, UE2 yUES3 cuya ordenacién se encuentra pormenorizada en el PERICH.

b. Calificacion pormenorizada.

b.1 La subzonificacion de la calificacion pormeraata en este ambito esta contenida
enel PERICHComprende las siguientes subzonas:

a.1 De asentamientos antiguos urbanos
e.1l.2 Calles

e.1.2.3 Aparcamientos anexos

e.2.2 Calles peatonales con tolerancia
f.1 Espacios libres publicos urbanos

b.2 Usos y dmas condiciones aplicables en las subzonas

i En las subzonas a.1, con las especificaciones sefialadas en la ordenacién
estructural, regiran:

En cuanto a usos las determinaciones expresadas en el articulo 1.5.2.3.
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"Ordenanza general de edificacion y usdagesubzonas a.l, de asentamientos
antiguos urbanos?*

En el resto de parametros, las determinaciones expresadas en el PERICH, que
prevalecera sobre el PGOU, y complementaria y/o subsidiariamente las
determinaciones expresadas en el articulo 1.5.2.3. "@adea general de
edificacion y uso de las subzonas a.1, de asentamientos antiguos urbanos".

i En las subzonas e.1.2 Calles, con las especificaciones sefialadas en la
ordenacion estructural, regiran las condiciones establecidas por el PERICH.

iii En las sbzonas e.1.2.3 Aparcamientos, con las especificaciones sefialadas
en la ordenacién estructural, regirdn las condiciones establecidas por el
PERICH.

iv En las subzonas e.2. Calles peatonales y e.2.2 Calles peatonales con
tolerancia, con las especificacionssfialadas en la ordenacién estructural,
regiran las condiciones establecidas por el PERICH.

v En las subzonas f.1 Espacios libres publicos urbanos, con las especificaciones
sefaladas en la ordenacion estructural, regiran las condiciones establecidas
por elPERICH.

c. Régimen de ejecucién juridica y material.
c.1 Cargas de cesion de terrenos dotacionales publicos y de urbanizacion.

i En el suelo urbano consolidado los promotores de cada intervencién

4 a. Uso caracteristico:

a.l El uso caracteristico es el de vivienda en el tipo edificatorisaado

a.2 Se admite en todas sus plantas sobre rasante. En las plantas bajo rasante no se permite el uso de vivienda, pero si sus
usos compatibles (almacenaje, garaje, etc....).

a.3 Se admite en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del gégtéénte.

b. Resto de usos autorizados.

b.1 Industria compatible con vivienda; en la planta baja de edificio de vivienda o de cualquiera del resto de usos autorizado
siempre que demuestre su compatibilidad.

b.2 Equipamiento comunitario: en la plantajh de edificio de vivienda, en edificio exclusivo y en edificio compartido entre

si 0 con otros usos en las condiciones de los parrafos b4 a b8 siguientes.

b.3 Oficinas: en cualquier planta de edificio residencial, en edificio exclusivo o compartidacendiciones de los parrafos
b.4ab.7.

b.4 Comercio al por menor: en la planta baja del edificio de vivienda; en edificio exclusivo; y, en la planta bajacddeedifici
equipamiento comunitario, oficinas, hoteles y casas rurales.

b.5 Restaurantes y baseen las mismas condiciones que el comercio al por menor.

b.6 Hoteles y similares: en edificio exclusivo y en plantas altas compartido con equipamiento comunitario, comercio al por
menor, oficinas y restaurantes y bares en plantas bajas.

b.7 Casas rurat y agroturismo: en edificio compartido con vivienda segun sus legislaciones especificas y en plantas altas de
edificio compartido con el resto de usos autorizados en plantas bajas.

b.8. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantasdoelas condiciones indicadas en el parrafo b.8.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones generales comunes
referentes a la implantacién de los usos" y se tendra en cuenta lo establecidanticwb 1.3.1.3. "Usos no previstos en las
presentes Normas Urbanisticas".
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constructiva deberan cumplir integramente los deberesaklstcidos en el
articulo 26 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

ii Los promotores de los terrenos que se encuentren en el caso sefialado en el
péarrafo a.2 anterior (referente al suelo urbano no consolidado por incremento
de la edificabidad) cumplirdn los deberes establecidos en el articulo 1.4.3.4.
"Régimen de ejecucion del suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad o de actuaciones de dotacion”.

iii En el suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion latadkm

la ejecucion de las previsiones de la ordenacion urbanistica establecidas en
esta AOP requerira la redaccion, tramitacion y aprobacion del programa de
actuacion urbanizadora de cada actuacion integrada (con la suscripcion del
correspondiente convep, y, en su caso, la adjudicacion de aquél) y de los
proyectos de reparcelacion, en su caso, y de urbanizacion.

c.2 Se establecen estos coeficientes de ponderacion:

i Usos residenciales 1,00.
il Usos compatibles 0,80.
iii Usos bajo rasante 0;00.

Articulo 2.1.1.2- Norma particular del area ELC.02, Area de Expansion Oeste

|. Criterios y objetivos de Ordenacion.

1. El &rea ELC.02 ordena pormenorizadamente la zona situada al Oeste del Casco Historico que esta
formada por vivienda plurifamiliar en eitiicion abierta, en general bloques lineales o formanado U

Z , independientes o formados por varios adosados, pero sin formar patios cerrados entre si. De este
tipo son los situados en las calles Diputacion Foral de Alava, Jests Guridi, Camino d&Bgimdey
Viviendas Antonio Diez Caballero. También incluye cuatro manzanas muy pequefias, compactas,
practicamente colmatadas por tipos edificatorios diversos adosados, situadas en el limite con el Casco
Historico, y otros edificios de tipologias no homoggs

Se pretende mantener y completar el tejido urbano en la zona de edificacion abierta con la misma
tipologia y propiciar la paulatina transformacién de las manzanas en el limite del Casco Histdrico, en
elementos de transicion entre una zona y oftaun &rea muy consolidada pero incluye algunos vacios.

El PGOU establece la ordenacion directa.

2. Este articulo estructura las determinaciones en funcidn de la categorizacion de su suelo en:
a. Suelo urbano consolidado.
b. Suelo urbano no consolidado paciemento de la edificabilidad.

c. Suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacién consolidada.
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Il. Determinaciones del suelo urbano consolidado y suelo no consolidado por incremento de la
edificabilidad y suelo urbano no consolidado por laamibacion.

1. Determinaciones de ordenacion estructural.
a. Clasificacién del suelo: Suelo urbano.

b. Calificacion Global.
Zona A.3. Residencial de ensanches o mixtas

b.1 Usos y parametros de las zonas A.3.

i Usos globales: los previstos en el artcli3.2.4. "Definicidén de los distintos
tipos de zonas integrantes del sistema de Normalizacion del Planeamiento
Urbanistico y existentes en este Plan", punto 2.

i Edificabilidad urbanistica méaxima sobre rasante: la resultantes del articulo
1.5.2.4 "Ordeanza general de edificacion y uso de las subzonas a.3 de
ensanches o mixtas de expansién de la segunitdrdel siglo XX" y el plano
P.6.

iiit Numero maximo de viviendas: libre
b.2. Régimen de desarrollo de la ordenacion.
La ordenacion pormenorida estédcontenida en este Plan
Zona A.4. Residencial de edificacion abierta
b.1 Usos y parametros de las zonas A.4.

i Usos globales: los previstos en el articulo 1.3.2.4. "Definicién de los distintos
tipos de zonas integrantes del sistema de Normalizacion deleBimiento
Urbanistico y existentes en este Plan", punto 3.

i Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: la resultantes del articulo
1.5.2.5 "Ordenanza general de edificaciobn y uso de las subzonas a.4 de
edificacion abierta" y el plano €.

Las onas con ordenacion pormenorizada remitida a los Estudios de Detalle n®
2 y 3se ordenaran segun los siguientes parametros:

iiit Nimero maximo de viviendas: libre
b.2. Régimen de desarrollo de la ordenacion.

La ordenacion pormenorida esta contenida en esPlany remitida a los Estudios de
Detallen®2y 3
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2. Determinaciones de ordenacién pormenorizada.
a. Categorizacion del suelo urbano:

a.1l Como regla general el area tiene la cat&gde suelo urbano consolidado aunque
también existe suelo urbanno consolidado.

a.2 No obstante, si en el momento de solicitud de licencia para una intervencion
constructiva se comprueba que los terrenos afectados tienen una edificabilidad
superior a la previamente materializada, estos tendran automaticamente lgadte

de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad.

a.3 El suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizaciéon consolidada queda
incluido en unidades de ejecucion delimitadas en el plafo®/ I § SI32 NAT | OA sy
Suelo UrbanoCamdiciones de Desarrollo y Gest&rSon las unidades de ejecucion

UE5 y UEB, cuya ordenaciére remite a los Estudios de Detalle n® 2 y 3.

b. Calificacion pormenorizada.

b.1 La subzonificacién de la calificaciébn pormenorizada en este ambito estaidanten
en plano "F5 Calificacion Pormenorizadgsubzonas) Comprende las siguientes
subzonas:

ZonaA.3. Residencial de ensanches o mixtas

a.3 Residencial de ensanche o mixtas
e.1.2 Calles

Zona A.4. Residencial de edificacion abierta

a.4 Residencial de ditacion abierta
e.1l.2 Calles

e.1.2.3 Aparcamientos anexos

e.2.2 Calles peatonales con tolerancia
f.1 Espacios libres publicos urbanos

b.2 Usos y demés condiciones aplicables en las subzonas

i En las subzonas a.JResidencial de ensanche o mixtascon las
especificaciones sefialadas en la ordenacion estructural, regiran:

En cuanto a usos las determinaciones expresadas en el articulo 1.5.2.4.
"Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.3, Residencial de
ensanche o mixtas!

5 a. Uso caracteristico:

a.l El uso caracteristico es el de vivienda en el tipo edificatorio adosado

a.2 Se admite en todas sus plantas sobre rasante. En las plantas bajo resast@ermite el uso de vivienda, pero si sus
usos compatibles (almacenaje, garaje, etc....).
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En el resto de pametros, las determinaciones expresadas en el articulo
1.5.2.4. "Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.3,
Residencial de ensahe 0 mixtas " y en el plano&PSe remiten dos zonas a
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA (PEOU)

Plan espeil de ordenacion urban, que coincide en su delimitacién con la

UE®6 Es un areatsiada al Oeste de la poblacion, limita al Norte con el Camino

de Bafios y al Este con la Senda de las Damas. Incluida en la Subzona de
edificacion abierta.

- Superficie sueltotal: 2.820 n%

- Superficie suelo uso residencis&gunPEOU

- Edificabilidad urbanistiamaxima 1,10 n#t/ m?2s

- Edificabilidad urbanistica minima: 0,2%thm?s

- Altura de alero o cornisa menor o igual a 10 m.

- Altura totd o a cumbrera menor o igual a 1y6

- N° de plantas menor o igual a 3. Se permite aprovetbato bajo
cubierta o aticos3(b-a)

- Numeromax.de viviendast6

- Cesiones destinadas al sistema local de espacios libres publicos y
eguipamientos: segun legislacion vigente

- Cesiones de aprovechamientgegun legislacion vigente

Plan especial de ordenacién urbasgaque coincide en su delimitacién con la
UE7. Situada al Oeste de la poblacién, limita al Norte ctiRél y al Este con
la Senda de las Damas. Incluida en la Subzona de edificaciomabiert

a.3 Se admite en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del parrafo siguiente.

b. Resto de usos autorizados.

b.1 Industria compatible con vivienday & planta baja de edificio de vivienda o de cualquiera del resto de usos autorizados
siempre que demuestre su compatibilidad.

b.2 Equipamiento comunitario: en la planta baja de edificio de vivienda, en edificio exclusivo y en edificio compartido entre
sio con otros usos en las condiciones de los parrafos b4 a b8 siguientes.

b.3 Oficinas: en cualquier planta de edificio residencial, en edificio exclusivo o compartido en las condiciones dédss parra
b.4ab.7.

b.4 Comercio al por menor: en la plantadail edificio de vivienda; en edificio exclusivo; y, en la planta baja de edificio de
equipamiento comunitario, oficinas, hoteles y casas rurales.

b.5 Restaurantes y bares: en las mismas condiciones que el comercio al por menor.

b.6 Hoteles y similaregn edificio exclusivo y en plantas altas compartido con equipamiento comunitario, comercio al por
menor, oficinas y restaurantes y bares en plantas bajas.

b.7 Casas rurales y agroturismo: en edificio compartido con vivienda segun sus legislacionfisasspeci plantas altas de
edificio compartido con el resto de usos autorizados en plantas bajas.

b.8. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantas bajas en las condiciones indicadas en el parrafo b.8.
c. En cualquier caso, siempre s¢aes a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones generales comunes
referentes a la implantacién de los usos" y se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 1.3.1.3. "Usos no présstos en
presentes Normas Urbanisticas".
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- Superficie suelo total: 1.90%2

- Superficie suelo uso residencial: segun PEOU

- Edificabilidad urbanistica maxima: 108/ m?3s

- Edificabilidad urbanistica minima: 0,25thm?s

- Altura de alero o cornisa menor o igual a 10 m.

- Altura tota 0 a cumbrera mar o igual a 12,5 m

- N° de plantas menor o igual a 3. Se permite aprovechamiento bajo
cubierta o aticos: 3@a)

- Numeromax.de viviendasi2

- Cesiones destinadas al sistema local de espacios libres publicos y
equipamientos: segun legislacion vigente

- Cesionesle aprovechamiento: segun legislacién vigente

Normas especificas:

- Por encima de la altura méaxima, las cubiertas seran inclinadas con
pendientes inferiores al 44 %. Se permite un 30 % de superficie en planta
con cubierta plana o terraza. Para edificiosida planta y menos de cinco
metros de altura, se permite el 100% de cubierta plana, que se rematara
en fachada con peto.

- Se permiten s6tanos y semisétanos aunque se excluye en ellos el uso de
vivienda.

- Los materiales de fachada seran los tradicionaldsedéorno (piedra,
raseos y otros revestimientos continuos) con los colores propios de la
zona. Para los revestimientos continuos se utilizaran colores claros o
medios, sin permitir cualquiera que resalte sobre su entorno.

Se permite ladrillo visto en fmatos y colores tradicionales, tipo ladrillo
de tejar.

Se prohiben los simulados de materiales y los repintados de juntas de
fabricas de piedra o ladrillo.

- Las carpinterias, incluyendo los cierres de garajes y almacenes, seran de
colores oscuros y no Bentes. No se admite el aluminio anodizado o los
galvanizados en su color natural ni el acero inoxidable pero si los
anodizados de otros colores en tonos oscuros y mates.

i En las subzonas a.MResidencial de edificacion abiertaon las
especificaciong sefialadas en la ordenacion estructural, regiran:

En cuanto a usos las determinaciones expresadas en el articulo 1.5.2.5.
"Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.4, Residencial de
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edificacion abierta®

En el resto de parametros, las deninaciones expresadas en el articulo
1.5.2.5. "Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.4,
Residencial de edificion abierta "y en el plano@.

Normas especificas:

- Por encima de la altura maxima, las cubiertas seran inclinadas con
pendientes inferiores al 44 %. Se permite un 30 % de superficie en planta
con cubierta plana o terraza.

- Se permiten s6tanos y semisétanos aunque se excluye en ellos el uso de
vivienda.

- Para nuevas edificaciones (construidas con posterioridad a la aprobacion
del PGOU) se exigira la dotacion de aparcamiento establecida en el articulo
1.3.15

- Los materiales de fachada seran libres con las siguientes excepciones:
0 Todos aquellos que por sus propias caracteristicas se consideran
O02YgyYSyiS O2Y2 OLYINIS NWKEZSSal ARNE do |
0 Revestimientos ceramicos vidriados o con acabados brillantes (no
se conceptlan como tales los pequefios paneles)

6 a. Usocaracteristico:

a.l El uso caracteristico es el de vivienda plurifamiliar en los tipos edificatorios aislado o adosado.

a.2 Se admite en todas sus plantas sobre rasante. En las plantas bajo rasante no se permite el uso de vivienda, pero si sus
usos comptbles (almacenaje, garaje, etc....).

a.3 Se admite en uso exclusivo o compartido segun las condiciones del parrafo siguiente.

b. Resto de usos autorizados.

b.1 Industria compatible con vivienda; en la planta baja de edificio de vivienda o de cuattpliszsto de usos autorizados
siempre que demuestre su compatibilidad.

b.2 Equipamiento comunitario: en planta baja y primera del edificio de vivienda siempre que el acceso se realice con escalera
propia e independiente de la del resto del edificio y elifieio exclusivo y compartido entre si o con otros usos en las
condiciones de los parrafos siguientes

b.3 Oficinas: en planta baja y primera del edificio de vivienda siempre que el acceso se realice con escalera propia e
independiente de la del resto detlificio y en edificio exclusivo y compartido entre si o con otros usos en las condiciones de
los pérrafos siguientes.

b.4 Comercio al por menor: en la planta baja y primera (unida a la anterior) del edificio de vivienda, de oficinas, de
equipamiento y déhoteles, siempre que el acceso se realice con escalera propia e independiente de la del resto del edificio,
y en edificio exclusivo.

b.5 Restaurantes y bares: en las mismas condiciones que el comercio al por menor.

b.6 Hoteles y similares: en edificigatusivo en plantas altas compartido con equipamiento comunitario, oficinas, comercio

al por menor y con restaurantes y bares situados en planta baja.

b.7. Aparcamientos (como uso no auxiliar): en sétanos y en plantas bajas en las condiciones indielgutasada b.8.

c. En cualquier caso, siempre se estara a lo dispuesto en el punto 2 del apartado 1.5.2.2. "Condiciones generales comunes
referentes a la implantacién de los usos" y se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 1.3.1.3. "Usdstos prelas
presentes Normas Urbanisticas".
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0 Ladrillos a cara vista vidriados y/ o manchados artificialmente, los
muy oscuros y los de colores intensos.

0 Los revestimientometdlicos, de madera y plasticos se reduciran
a pequefias zonas como complemento de otros materiales

- La carpinteria exterior debera ser de materiales no brillantes y colores que
Nno supongan impacto negativo en el entorno.

- Los espacios libres privados sgirén por el articulo 1.3.1.16

i En las subzonas siguientes, con las especificaciones sefaladas en la
ordenacién estructural, regiran las condiciones establecidas por los articulos
1.5.2.15y 1.5.2.16:

e.1.2 Calles

e.1.2.3 Aparcamientos anexos

e.2. Cals peatonales

e.2.2 Calles peatonales con tolerancia,

iv En las subzonas f.1 Espacios libres publicos urbanos, con las especificaciones
sefialadas en la ordenacion estructural, regiran las condiciones establecidas
por los articulos 1.5.2.17y 1.5.2.18

c.Régimen de ejecucion juridica y material.
c.1 Cargas de cesion de terrenos dotacionales publicos y de urbanizacion.

i En el suelo urbano consolidado los promotores de cada intervencién
constructiva deberdn cumplir integramente los deberes establecidosl en
articulo 26 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

ii Sin embargo, los promotores de los terrenos que de acuerdo con lo sefialado
en el parrafo a.2 anterior (referente al suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidadjumpliran los deberes establecidos en el
articulo 1.4.3.4. "Régimen de ejecucion del suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad o de actuaciones de dotacion".

iii En el suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion consolidada
las cesiones seran las exigidas por la legislacién vigente cuando se desarrolle
su ordenacion pormenorizadmediante PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA (PEQLUWAx ejecucion de las previsiones de la ordenacién urbanistica
establecidas en esta AOP requéria redaccion, tramitacién y aprobacién del
programa de actuacion urbanizadora de cada actuacion integrada (con la
suscripcién del correspondiente convenio, y, en su caso, la adjudicacién de
aquél) y de los proyectos de reparcelacion, en su caso, y daiadeion.

c.2 Se establecen estos coeficientes de ponderacion:

i Usos residenciales 1,00.
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il Usos compatibles 0,80.
iii Usos bajo rasante 0,00.

¢.3 UNIDADES DE EJECUCION
El programa de actuacién urbanizadora de cada una se aprobara en el plazo de 8
afos computados a partir de la entrada en vigor de la aprobacién definitiva de este
PGOU

o UE®6: Situada al Oeste de la poblacion, limita al Norte con el Camino de Bafios
y al Este con la Senda de las Damas. Incluida en la Subzona de edificacion
abierta Ordenaidn segurplan especial de ordenaciéon urbana PE®Q

o UE?7: Situada al Oeste de la poblacion, limita al Norte con {6 YBl Este con
la Senda de las Dam#&3rdenacion seguplan especial de ordenacion urbana
PEOW® 3

Articulo 2.1.1.3: Norma particular del area ELC.03, Area de Expansiéon Norte

|. Criterios y objetivos de Ordenacion.

1. El area ELC.03 ordena pormenorizadamente la zona situada al Norte de la Calle Manuel Iradier o
Carretera de Samaniego, de muy pequefio tamafo, que esta formadanpomezcla de usos:
viviendas de distintas tipologias, almacenes, bodega y alojamiento rural.

Se pretende mantener sus edificaciones, que son bastante recientes en su mayoria, y completar el
tejido urbano.

2. Este articulo estructura las determinacior@sfuncion de la categorizacion de su suelo en:
a. Suelo urbano consolidado.
b. Suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad

[l. Determinaciones del suelo urbano consolidado y suelo no consolidado por incremento de la
edificabilidad.

1. Determinaciones de ordenacion estructural.
a. Clasificacion del suelo: Suelo urbano.

b. Calificacion Global.
Zona A.3. Residencial de ensanches o mixtas

b.1 Usos y parametros de las zonas A.3.

i Usos globales: los previstos en el articulo 1.3 Définicion de los distintos
tipos de zonas integrantes del sistema de Normalizacion del Planeamiento
Urbanistico y existentes en este Plan”, punto 2.
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ii Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: la resultante del articulo
1.5.2.4 "Ordenanza gers de edificacion y uso de las subzonas a.3 de
ensanches o mixtas de expansién de la segunda mitad del siglo XX" y el plano
P.6

iiit Niumero maximo de viviendas: libre
b.2. Régimen de desarrollo de la ordenacion.

La ordenacion pormenorizada esta contenideeste Plan.

2. Determinaciones de ordenacién pormenorizada.
a. Categorizacion del suelo urbano:
a.1l Como regla general el area tiene la categoria de suelo urbano consolidado.

a.2 No obstante, si en el momento de solicitud de licencia para una émedn
constructiva se comprueba que los terrenos afectados tienen una edificabilidad
superior a la previamente materializada, estos tendran automaticamente la categoria
de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad.

b. Calificacion @rmenorizada.

b.1 La subzonificacién de la calificacidon pormenorizada erdesitito esta contenida
en plano P.5 &Calificacion Pormenorizadésubzonas) Comprende las siguientes
subzonas:

ZonaA.3. Residencial de ensanches o mixtas

a.3 Residencial de sanche o mixtas
e.1.2 Calles

b.2 Usos y demas condiciones aplicables en las subzonas

i En las subzonas a.3, con las especificaciones sefialadas en la ordenacion
estructural, regiran:

En cuanto a usos las determinaciones expresadas en el articulo 1.5.2.4.
"Ordenanza general de edificacion y uso de las subzonas a.3, Residencial de
ensanche o mixtas" (Ver nota al pie 2)

En el resto de parametros, las determinaciones expresadas en el articulo
1.5.2.4. "Ordenanza general de edificacion y uso de las subzoBas a.
Residencial de ensahe o mixtas "y en el planogP.

ii En las subzona e.1.2 Calles, con las especificaciones sefialadas en la
ordenacién estructural, regiran las condiciones establecidas por los articulos
1.5.2.15y 1.5.2.16.

c. Régimen de ejecucidarjdica y material.
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c.1 Cargas de cesion de terrenos dotacionales publicos y de urbanizacion.

i En el suelo urbano consolidado los promotores de cada intervencién
constructiva deberan cumplir integramente los deberes establecidos en el
articulo 26 de ld.ey 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

il Sin embargo, los promotores de los terrenos que de acuerdo con lo sefialado
en el parrafo a.2 anterior (referente al suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad) cumpliran los debeesgablecidos en el
articulo 1.4.3.4. "Régimen de ejecucion del suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad o de actuaciones de dotacion".

c.2 Se establecen estos coeficientes de ponderacion:
i Usos residenciales 1,00.

i Usos compatiles 0,80.
iii Usos bajo rasante 0;00.

Articulo 2.1.1.4- Norma particular del arealE2.04, Area Grupo Samaniego

|. Criterios y objetivos de Ordenacion.

1. El area ELC.04 ordena pormenorizadamente el espacio situado al Noroeste del Casco Histérico y
Sudkste de la zona dotacional. Esta formada por tres manzanas de viviendas unifamiliares en hilera
con algunas unidades de dos viviendas en el extremo Oeste. Constituyen el remate del Casco Histérico
por el Noroeste, conformando la fachada de la Avda. ddHleederos del Marqués de Riscal. La
profundidad y la longitud de las manzanas, no son homogéneas. Sin embargo presentan una cierta
semejanza formal, distinguiéndose dos promociones. Las hay de una y de dos plantas.

Se pretende conservar la trama y el porio aungque permitiendo sustituciones.

2. Este articulo estructura las determinaciones en funcion de la categorizacion de su suelo en:
a. Suelo urbano consolidado.
b. Suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad.

[l. Determinacions del suelo urbano consolidado y suelo no consolidado por incremento de la
edificabilidad.

1. Determinaciones de ordenacion estructural.
a. Clasificacion del suelo: Suelo urbano.

b. Calificacion Global.
Zona A.5Residencial de edificacién de bajankgdad

b.1 Usos y parametros de las zonas A.5.
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