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TITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO PRIMERO - VIGENCIA,
CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN

Articulo 1.1.1. Naturaleza y &mbito territorial

1. El Plan General de Ordenacion Urbana de
Getxo es el instrumento de ordenacion integral del
municipio.

2.  Directamente o por medio de los instrumentos
de planeamiento previstos para su desarrollo,
delimita las facultades urbanisticas propias del
derecho de propiedad del suelo y especifica los
deberes que condicionan la efectividad y ejercicio
legitimo de dichas facultades.

3. Su éambito territorial se extiende al término
municipal de Getxo, aunque determinados
preceptos tendrdn un ambito territorial mas
reducido en cuanto hacen referencia a concretos
tipos y categorias de suelo.

Articulo 1.1.2. Vigencia y efectos

1. El Plan entra en vigor a los veinte dias de la
fecha de publicacion de sus Ordenanzas en el
Boletin Oficial de Bizkaia y su vigencia serd
indefinida, sin perjuicio de sus eventuales
modificaciones o revisiones, programadas o no.

2. El Plan sustituye plenamente, en lo que se
refiere al término municipal de Getxo, a las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, que quedan
derogadas a su entrada en vigor, asi como a las
Ordenanzas que se regulan en estas Normas
Urbanisticas.

3. Quedan, por tanto, sin efecto y con su
tramitacion suspendida definitivamente, todos los
instrumentos de desarrollo y ejecucion del
planeamiento que no se hubieren aprobado
definitivamente a la entrada en vigor del Plan
General.

4.  Los efectos del Plan General, una vez entrado
en vigor, son los que le atribuye el Ordenamiento
vigente.

Articulo 1.1.3. Documentacién

El Plan General se integra con un conjunto de
documentos escritos y graficos, unos de caracter
vinculante o otros meramente informativos.

1. Documentacién vinculante.
Tendran caracter vinculante:
a) Documentos escritos:

* Normas Urbanisticas, que constituyen el
cuerpo regulador bésico de la ordenacion

urbanistica propuesta por el Plan,
definiendo el tratamiento especifico de
cada tipo y categoria de suelo.

* Programa de Actuacién, que expresa los
objetivos, directrices y estrategias para el
desarrollo del Plan General en los plazos
que en el mismo se indican, a fin de
alcanzar el modelo urbano propuesto.

b) Documentos graficos:

(o]
planon TITULO escala
1 Encuadre Regional 1/50.000
2 Estructura Organica y Usos 1/5.000
Globales
3 Clasificacion Suelo 1/5.000
4 Sistemas Generales 1/5.000
5.1. Red de Saneamiento 1/5.000
5.2. Red de Agua 1/5.000
5.3. Red de Alumbrado 1/5.000
5.4, Red de Energia Eléctrica 1/5.000
5.5. Red de Gas 1/5.000
5.6. Red de Telefonia 1/5.000
6.1. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (1)
6.2. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (2)
6.3. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (3)
6.4. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (4)
6.5. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (5)
6.6. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (6)
6.7. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (7)
6.8. Ordenacion de Suelo 1/2.000
Urbano y Urbanizable (8)
7 Ordenacion de Suelo No 1/5.000
Urbanizable
8 Gestion del Suelo Urbano 1/5.000
9 Gestion del Suelo 1/5.000
Urbanizable
10 Previsién de Vivienda 1/5.000
Protegida
11 Elementos Protegidos 1/5.000

2. Documentacién no vinculante.

El resto de los documentos del Plan General tienen
un caracter informativo y ponen de manifiesto
cudles han sido los datos y estudios utilizados en la
formulacion de las propuestas. Facilitara la
interpretacion de los documentos de caracter
vinculante. Los canales viarios reflejados en los
planos no son vinculantes en lo que se refiere a
posicién y tamafios de bordillos, aparcamientos,
aceras, etc., aunque en todo caso mantienen su
caracter de sistema viario en toda su integridad.
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CAPITULO SEGUNDO - REVISION,
MODIFICACION E INTERPRETACION

Articulo 1.2.1. Revision

1. Se entiende por revision del Plan General la
adopcién de nuevos criterios respecto de la
estructura general y organica del territorio o de la
clasificacion del suelo, motivada por la eleccion de
un modelo territorial distinto, por el agotamiento de
su capacidad o por la aparicion de alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Cuando se apruebe wun instrumento de
planeamiento de rango superior que afecte al
término municipal de Getxo y que asi lo
disponga o haga necesario.

b) Por la alteracion o variacion sustancial en las
previsiones de poblacion dentro del ambito
territorial del Plan.

Se considerara alteracion o  variacion
sustancial alguno de los dos casos siguientes:

- Que el crecimiento de la poblacion sea
superior al 1,5% anual acumulativo durante un
cuatrienio completo.

- Que la poblacion disminuya a un ritmo
superior a un 0,5% anual acumulativo durante
un cuatrienio completo.

c¢) Por la alteracion generalizada de la
clasificacion del suelo y de la estructura
general y organica del territorio, determinada
por el conjunto de determinaciones en materia
de zonificacién, usos e intensidades de la
edificacion, globalmente consideradas como
un todo conformador del modelo territorial
escogido por el Plan.

d) Por el transcurso de ocho afios de vigencia del
Plan, salvo que el Ayuntamiento considere
suficiente la revision del Programa de
Actuacion.

e) Cualquier otra circunstancia que determine
modificaciones  sustanciales del marco
juridico-urbanistico que haga aconsejable la
revision.

2. El Programa de Actuacion contenido en el

presente Plan General se revisard cada cuatro (4)

afios mediante el trdmite previsto legalmente y con

las consecuencias inherentes a la misma.

Articulo 1.2.2. Modificaciones

1.  Seentiende por modificacion del Plan General
la alteracion singular de alguno o algunos de los
elementos que lo integran, aln cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la
clasificacion o calificacion del suelo y en los
Sistemas Generales o imponga la revision del
Programa de Actuacion del Plan.

2. No tendréan la consideracioén de

modificaciones:

a) Los reajustes del planeamiento que sean
susceptibles de soluciones alternativas a través
de los instrumentos de desarrollo previstos por
el Plan y en las condiciones que se establecen
en su Normativa.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los
cambios de escala planimétrica o por ajuste en
las mediciones reales sobre el terreno, que no
alteren en mas de un cinco por ciento (5%) las
cifras establecidas por el Plan.

c) La aprobacién de Ordenanzas Municipales
para el desarrollo de determinados aspectos
del Plan, se hallen o no previstas en estas
Normas, en tanto no contradigan o desvirtien
su contenido material.

d) Los acuerdos que el Ayuntamiento adopte
como aclaracion o interpretacion de
determinados aspectos del Plan.

Articulo 1.2.3. Interpretacion

1. Las Normas de este Plan se interpretaran
atendiendo a su redaccion literal y en relacion con
su contexto, atendiendo a los objetivos y finalidades
expresados en la Memoria y conforme a los
criterios que, seguidamente, se exponen.

2. En caso de discrepancia entre documentos
graficos, tendra primacia el de mayor sobre el de
menor detalle o escala, si bien prevaleceran sobre
los restantes planos los que contengan la
Ordenacion urbanistica.

3. En caso de contradiccién entre la normativa
grafica y la escrita prevalecerd siempre la
documentacion escrita, salvo que la misma se limite
a recoger datos y determinaciones provenientes de
los planos que integran el Plan General.

4. Los errores materiales, tanto escritos como
graficos, que se detecten en este documento se
corregirdn mediante acuerdo del Ayuntamiento
Pleno que se publicard en el Boletin Oficial de
Bizkaia, salvo que por su importancia o
trascendencia sea conveniente proceder a la
modificacion del Plan.

5. En la interpretacién del Plan se tendran como
criterios prevalentes los que conduzcan a un mayor
equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipamiento urbano.
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TITULO SEGUNDO - 3
DESARROLLO Y EJECUCION
DEL PLAN GENERAL

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1. Organos actuantes

El desarrollo y la ejecucién del Plan General
corresponde al Ayuntamiento de Getxo, sin
perjuicio de la participacion que en ello tendran los
particulares y de las atribuciones y competencias
que correspondan a los demas entes y organismos
de las Administraciones Central, Autonémica y
Foral.

Articulo 2.1.2. Prioridad en el desarrollo

Las actuaciones previstas para el desarrollo y
ejecucion de las determinaciones del Plan General
deberan sujetarse al orden de prioridad y plazos que
se establecen en los documentos normativos del
propio Plan.

Articulo 2.1.3. Desarrollo y ejecuciéon del
planeamiento

El presente Plan se desarrollara, de acuerdo con la
clase de suelo definido en el mismo y con lo
previsto en la legislacion aplicable, mediante Planes
Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle,
que se llevardn a cabo por medio de los
correspondientes  Proyectos de Urbanizacion,
Proyectos de Expropiacién, Proyectos de
Reparcelacion, Proyectos de Compensacion y
Proyectos de Obras de Edificacion.

Articulo 2.1.4. Sujecion jerarquica al Plan
General

1. Los instrumentos de planeamiento que
desarrollen el Plan General, deberan ajustarse
necesariamente a las determinaciones del mismo.

2. Los Planes Especiales que tengan por objeto el
desarrollo e implantacion de infraestructuras o
Sistemas Generales previstos por el Plan, podran
reajustar los limites de su ambito superficial
previsto a fin de acomodarlo a sus determinaciones
y lograr una mayor coherencia y regularidad en su
disefo.

Simultaneamente con el Plan Especial se formulara,
en estos casos, la correspondiente modificacion del
Plan General e instrumentos de desarrollo del
mismo que resulten afectados, para acomodarlos a
la variacion introducida.

Articulo 2.1.5. Iniciativa en la formulacion del
planeamiento

1. Los Planes o instrumentos que se formulen en
desarrollo del presente, podran ser indistintamente
de iniciativa publica o privada.

2. Los particulares tienen derecho a la consulta
previa en materia de planeamiento y a la
formulacién de los instrumentos de Ordenacidn que
les interese, siempre que presenten la
documentacion necesaria en cada caso, y se
acomoden a lo previsto en el Plan General y en el
Ordenamiento Juridico.

Articulo 2.1.6. Precisién de limites

1. Los limites de los ambitos de planeamiento
definidos por el Plan General podran ser objeto de
reajuste, en los respectivos instrumentos de
desarrollo, cuando vengan impuestos por:

* Alineaciones o lineas de edificacion existentes.
«  Caracteristicas topogréficas del terreno.

e Existencia de arbolado u otros elementos de
interés.

e Limites parcelarios

2. El reajuste no determinara distorsiones en su
forma ni aumentos o disminuciones en mas de un
cinco por ciento (5%) de las superficies delimitadas
en los planos de este Plan General.

CAPITULO SEGUNDO -
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Seccion Primera - Figuras de Planeamiento

Articulo 2.2.1. Planes Parciales de Ordenacién
Urbana

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por
objeto, en el suelo clasificado como urbanizable,
desarrollar el Plan General mediante la ordenacion
detallada de los correspondientes ambitos
territoriales. Se ajustaran a las condiciones de
ordenacién vinculante que el Plan establece para los
mismos.

2. El &mbito ordenado por cada Plan Parcial
debera incluir la superficie total del sector,
excluidas las correspondientes a  Sistemas
Generales. Antes de la formulacion del Plan Parcial,
si resultara necesario, podran ordenarse mediante
Plan Especial los Sistemas Generales adscritos al
mismo.

Articulo 2.2.2. Planes Especiales

1. El Plan Especial es el instrumento para el
desarrollo de ordenaciones sectoriales del territorio

NORMAS URBANISTICAS - DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL 3

APROBACION DEFINITIVA. TEXTO REFUNDIDO



EGITAMU OROKORRA

i i GETXOKO
ArURTMENTD .7 PLAN GENERAL DE GETXO

con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos
comprendidos en sus objetivos.

2. Los Planes Especiales podran tener como
finalidad cualquiera de las establecidas en el
Ordenamiento  Urbanistico y contendran las
determinaciones y documentos que para los mismos
se detallan, asi como la precisa para justificar el
cumplimiento de las exigencias derivadas del
presente Plan General.

3. Enlos Planes Especiales de Reforma Interior,
el contenido de las determinaciones tendrdn un
grado de definicién equivalente al de los Planes
Parciales en suelo urbanizable pero actuarén,
necesariamente, sobre la ordenacion consolidada o
semiconsolidada. Deberan respetar los usos,
intensidades y tipologias edificatorias sefialadas por
el Plan General para el area de planeamiento que
desarrollen y contendran la delimitacion de las
unidades de ejecucién que se precisen, la fijacion
de los plazos de ejecucion y la eleccién del sistema
de actuacion para su desarrollo.

Seccion Segunda - Otros Instrumentos.

Articulo 2.2.3. Estudios de Detalle

1. Para la debida aplicacion del Plan General en
el suelo urbano, o de los Planes Parciales en el
suelo urbanizable, podran formularse -0 deberan
serlo si asi lo dispone el Plan General-, cuando
fuere necesario o conveniente, Estudios de Detalle
para los objetos y finalidades que a los mismos
atribuye el Ordenamiento urbanistico.

2. Los Estudios de Detalle no podrén:

e Reducir en ningun caso la superficie del viario
y demas espacios publicos libres o de
equipamiento comunitario previstos en el Plan
General.

« Incrementar las edificabilidades asignadas por
los Planes.

e Aumentar la ocupacion de suelo, edificabilidad
y alturas maximas, densidad de poblacion ni
alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por el Plan General.

3. Los Estudios de Detalle contendran las
determinaciones sefialadas en el Ordenamiento
urbanistico, asi como cuanta documentacion
adicional fuera precisa para justificar su
acomodacion al presente Plan General.

Articulo 2.2.4. Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos
de obras cuya finalidad es llevar a la practica, en
suelo urbano, las determinaciones correspondientes
del Plan General y, en suelo urbanizable, la
realizacion material de las propias de los Planes
Parciales.

También  podran redactarse  Proyectos de
Urbanizacion para la ejecucion de Planes
Especiales de Reforma Interior.

2. Los Proyectos de Urbanizacién estableceran,
en uno o varios proyectos, las obras
correspondientes a la ejecucion del viario, espacios
libres y zonas verdes, abastecimiento de agua,
saneamiento, abastecimiento de energia eléctrica,
de gas energético, telefonia, telecomunicacion y
cualesquiera otros servicios infraestructurales que el
Plan prevea o el Ayuntamiento considere
necesarios.

3. Los Proyectos de Urbanizacién deberén
resolver el enlace de los servicios urbanisticos del
admbito para el que se proyectan con los generales
con los que entronquen, para lo cual deberan
verificar que éstos tienen la dotacion o capacidad
suficiente.

4. Los Proyectos de Urbanizacion no podran
contener  determinaciones sobre  ordenacion,
régimen del suelo o de las edificaciones, ni
modificar las previsiones del Plan que desarrollen,
sin perjuicio de que puedan efectuar las
adaptaciones exigidas por la ejecucién material de
las obras.

5.  El contenido de los Proyectos de Urbanizacién
sera el establecido en el Ordenamiento urbanistico y
presentes Normas. Las caracteristicas geométricas y
técnicas de las instalaciones se ajustaran a lo
sefialado en las disposiciones que, a tal efecto, tiene
aprobadas el Ayuntamiento o a las que en lo
sucesivo establezca.

6. Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran y
aprobaran conforme a lo establecido en el
Ordenamiento Urbanistico.

7. No tendran la consideracién de proyectos de
urbanizacion, sino de obras ordinarias, los que no
tengan por objeto el desarrollo integral de un
instrumento de planeamiento o que tengan por
finalidad la simple conservacion, reparacién o
mantenimiento de una obra ya realizada.

8. El Ayuntamiento podra redactar los Pliegos
Generales de Condiciones Técnicas y Econdémico-
Administrativas para cada obra o servicio, en
desarrollo de las contenidas en el presente Plan
General y con respecto de los criterios minimos de
disefio y calidad definidos, con inclusion de los
precios minimos aplicables. En su defecto, los
precios minimos aplicables seran los establecidos
en la Base de Precios elaborada por el Gobierno
Vasco.

Podra asimismo establecer modelos normalizados
oficiales del municipio para distintos elementos de
las redes de servicios como luminarias, arquetas,
sumideros, pozos de registro, arquetas de llaves de
paso, seccion tipo de canalizaciones, etc., a los que
se ajustardn todos los que se coloquen por
particulares.
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CAPITULO TERCERO - EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO

Articulo 2.3.1. Condiciones exigibles a toda
actuacién urbanistica

1. Toda actuacién urbanistica que se lleva a cabo
para la ejecucién del planeamiento, salvo la
ejecucion directa de los Sistemas Generales o de
alguno de sus elementos, y, en especial, las que se
refieran a la construccion de nuevas edificaciones,
tiene que estar incluida, con arreglo a lo previsto
por la legislacién Urbanistica aplicable, en alguna
de las areas de reparto que el Plan delimita y, en su
caso, estar incorporada a una Unidad de Ejecucion,
para la que se fija el correspondiente sistema de
actuacion que garantice la distribucion equitativa de
los beneficios y cargas y el cumplimiento conjunto
de los deberes legales de cesion y urbanizacion de
la totalidad de su superficie (actuacién sistematica).

2. No obstante, cuando en el suelo urbano no se
hubieren delimitado dentro del area de reparto
correspondiente, Unidades de Ejecucion, el ajuste
entre los aprovechamientos susceptibles de
apropiacion y los reales permitidos por el Plan se
llevard a cabo mediante transferencias de
aprovechamiento (actuaciones asistematicas).

Articulo 2.3.2. Delimitacion de Unidades de
Ejecucion

1. Para la ejecucién de las determinaciones
establecidas en el suelo urbano, el Plan delimita
dentro de las é&reas de reparto Unidades de
Ejecucion que incluyen en su d&mbito superficies de
terrenos que permiten el cumplimiento conjunto de
los deberes legales de cesion, equidistribucion y
urbanizacion de la totalidad de su &mbito.

2. La delimitacién de Unidades de Ejecucion no
previstas en el presente Plan o la modificacion de
las ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo
establecido en el Ordenamiento urbanistico.

Articulo 2.3.3. Sistemas de Actuacién

1. El desarrollo de las Unidades de Ejecucion
delimitadas por el planeamiento se llevara a cabo
mediante el sistema de actuacion previsto para la
misma en las presentes Normas Urbanisticas, que se
desarrollara a tenor de lo establecido legalmente.

2. En cualquier caso, podra modificarse el
sistema de actuacion previsto en el Plan General
conforme a lo dispuesto en el Ordenamiento
Urbanistico o al aprobarse el instrumento de
desarrollo que se requiera.

Articulo 2.3.4. Sistema de Compensacion

El sistema de compensacion tiene por objeto la
gestion y ejecucion de una Unidad de Ejecucién por
los propietarios del suelo comprendido en su

perimetro con solidaridad de beneficios y cargas,
aportando los terrenos de cesidon obligatoria y
realizando a su costa la urbanizacién en los
términos y condiciones que se determinan en el
Plan.

Articulo 2.3.5. Sistema de Cooperacion

En el sistema de cooperacion, los propietarios del
suelo comprendido en la Unidad de Ejecucién
aportan el suelo de cesion obligatoria y el
Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacién con
cargo a los propietarios.

Articulo 2.3.6. Sistema de Expropiacion

En el sistema de expropiacion la Administracion
actuante adquiere mediante dicho Instituto el suelo
y otros bienes y derechos incluidos dentro de la
Unidad de Ejecucién y lleva a cabo la actuacion
urbanistica correspondiente.

Articulo 2.3.7. Reparcelacion voluntaria

En el supuesto de reparcelacién voluntaria,
acordada por la totalidad de los propietarios
incluidos en la Unidad de Ejecucion, prevalecerd
dicho sistema de equidistribucion sobre el que se
hubiere establecido en el Plan General, salvo que
fuere el de expropiacion, sin necesidad de tramitar
procedimiento alguno para tal cambio, que operaré
de forma automatica.

Las obras de urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion se realizaran directamente por los
propietarios dentro del plazo que viniere fijado en
el Plan o, en su defecto, se establezca en el proyecto
de reparcelacion voluntaria. Transcurrido dicho
plazo sin haberse iniciado y completado Ila
realizacion de las obras de urbanizacion, asumira su
ejecucion el Ayuntamiento, quien las realizara
conforme al proyecto de urbanizacion aprobado al
efecto, a costa de los propietarios afectados.
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TITULO TERCERO - DIVISION
URBANISTICA DEL TERRITORIO
Y REGIMEN GENERAL DEL
SUELO

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3.1.1. Division del suelo en razén a su
clasificacion

1. El presente Plan, de conformidad con la
legislacion urbanistica vigente, clasifica el término
municipal de Getxo, en suelo no urbanizable, suelo
urbanizable y suelo urbano.

2. El suelo reservado a Sistemas Generales se
encuentra sujeto al mismo régimen juridico de
ejecucion, a los efectos de su valoracion y
obtencién, que la clase de suelo a la que se
adscriben.

Articulo 3.1.2. Divisién del suelo en razén a su
calificacion

1. A los efectos de las presentes Normas, se
denomina zona de calificacién urbanistica el
conjunto de terrenos de una misma clasificacion,
gque se encuentran sujetos a condiciones
homogéneas de uso, edificacion, ejecucion y, en
ciertos casos, de desarrollo del presente Plan.

2. Seentiende por calificacion pormenorizada las
condiciones concretas de uso Yy edificacion de cada
predio, expresando, también, el destino publico o
privado del mismo.

La pormenorizacién de los usos en los espacios
sujetos a una ordenacion posterior se realizara por
el planeamiento de desarrollo correspondiente.

Articulo 3.1.3. Divisién del suelo en razén de su
ordenacién detallada

1. Atendiendo al grado de detalle de Ia
ordenacion contenida en el Plan sobre las distintas
clases y categorias del suelo, se distinguen los
siguientes tipos de ordenacién:

a) Enel suelo urbano.

e De Edificacion Disefiada o Impuesta: Es
aquél en el que existe una ordenacion directa y
finalista, cuyo desarrollo viene posibilitado por
la aplicacion de las determinaciones propias del
Plan General, por contar con alineaciones,
rasantes, aprovechamientos y pormenorizacion
de usos.

« De Edificacion no disefiada: Es aquél para el
que el Plan General establece una serie de
pardmetros  vinculantes pero remite la
configuracion definitiva de la edificacion a la

redaccién de un Proyecto de Edificacién, o, en
su caso, a un Estudio de Detalle.

b) En el suelo urbanizable.

e Sectores: Son aquellos ambitos de suelo
urbanizable en los que el Plan determina la
estructura general de la ordenacién con la
precision suficiente para permitir la redaccion
de Planes Parciales, asignando intensidades y
usos globales a las diferentes zonas que se
establecen.

2. La delimitacion de los distintos ambitos de
planeamiento de desarrollo figura en la
documentacion grafica del Plan y la regulacion de
las condiciones especificas para la ordenacion de
los mismos se contiene en el Titulo Noveno.

Articulo 3.1.4. Divisién del suelo en razén de su
gestién y ejecucion

Para definir las condiciones especificas de gestion y
ejecucion de las distintas categorias de suelo, el
Plan General delimita los siguientes ambitos:

1. En el suelo urbano:

e Unidades de Ejecucion, continuas o
discontinuas, dentro de las Areas de Reparto,
como marco para la ejecucion  del
planeamiento, en las que es posible garantizar
el cumplimiento conjunto de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion de la
totalidad de la superficie.

e Actuaciones Asisteméaticas, con el fin de
asegurar el ajuste entre los aprovechamientos
susceptibles de apropiacion y los reales
permitidos por el planeamiento, para aquellos
ambitos en los que no es posible actuar a través
de Unidades de Ejecucion.

2. En el suelo urbanizable, el Plan General
delimita sectores para su gestion mediante Planes
Parciales.

3. En el suelo no urbanizable, el Plan delimita
zonas en las que operan las diferentes categorias
que se establecen en esta clase de suelo.

4. El Plan delimita dmbitos de suelo para el
desarrollo de los diferentes Sistemas Generales,
cuya ejecucién se efectla directamente por la
Administracion.

CAPITULO SEGUNDO - REGIMEN DE
LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 3.2.1. Definicion y estructura

1. Los Sistemas Generales constituyen los
elementos fundamentales de la estructura general y
organica del territorio que establece el Plan General
conforme al modelo de desarrollo urbano que
adopta para el municipio de Getxo.
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2  Deacuerdo con el modelo urbano adoptado, el
Plan establece los siguientes tipos de Sistemas
Generales:

e Sistema General de espacios libres y zonas
verdes.

¢ Sistema General de comunicaciones.
e Sistema General de equipamientos.
¢ Sistema General de infraestructuras.

Articulo 3.2.2. Regulaciéon de los Sistemas
Generales

1. La regulacion particular de cada uno de los
usos a que se vinculan los elementos de los
Sistemas Generales, incluyendo las condiciones que
habran de respetarse en su ejecucion, se contiene en
las presentes Normas. Estas condiciones se
respetaran en todo caso por los Planes Especiales y
por los correspondientes Proyectos Técnicos y de
Urbanizacion que, para la ejecucion de dichos
elementos, puedan formularse.

2. Sera obligatoria la formulacién de Planes
Especiales para la ordenacion, regulacion vy
ejecucion de los Sistemas Generales que asi lo
determinen estas Normas.

3. El desarrollo de los restantes Sistemas
Generales o elementos de los mismos se efectuara
mediante la redaccion del proyecto técnico que
corresponda.

Articulo 3.2.3. Titularidad y régimen urbanistico

1. Los terrenos destinados a Sistemas Generales
estan afectados al uso o servicio que determine el
presente Plan General, debiendo transmitirse al
Ayuntamiento de Getxo o entidad actuante, con
arreglo a la normativa aplicable.

2. Los Sistemas Generales existentes sobre suelo
de titularidad puablica no municipal, cuyo uso
coincida con el previsto en el Plan General, se
mantendran en el dominio de la Administracion
Plblica o Entidad de Derecho Publico titular de los
mismos.

3. Los terrenos de titularidad pudblica no
municipal y uso no coincidente con el previsto por
el Plan para el Sistema General afectado, quedaran
adscritos al uso determinado por el Plan,
debiéndose instar su cesion al Ayuntamiento cuando
sea de competencia municipal la gestion del
Sistema General correspondiente.

4. Los Sistemas Generales existentes ubicados
sobre suelo de titularidad privada y cuyo uso actual
coincide con el previsto por el Plan se mantendran
en la misma situacion.

Articulo 3.2.4. Obtenciéon de los Sistemas
Generales

1. Los Sistemas Generales de titularidad publica
se obtienen por adscripcién al dominio publico y
afeccion al uso determinado por el presente Plan
General.

2. En el suelo urbano, los terrenos destinados a
Sistemas Generales estan excluidos de las areas de
reparto. En consecuencia, su obtencion se efectuaré
mediante expropiacion u ocupacion directa, a través
de los procedimientos legalmente previstos.

3. Los terrenos destinados a Sistemas Generales
adscritos o en suelo urbanizable se obtienen, por
ocupacidn directa o mediante expropiacion.

La ocupacién directa se efectuard de acuerdo con el
procedimiento, requisitos y efectos establecidos en
la Ley del Suelo. Si la obtencion se produce
mediante expropiacion, adquiriendo
anticipadamente el suelo destinado a Sistemas
Generales, la Administracion queda integrada, con
carécter de subrogada, en la Unidad de Ejecucion o
sector en el que se hubiere adscrito la superficie
correspondiente a efectos de su gestién.

4. Los terrenos destinados a Sistemas Generales
adscritos o en suelo no urbanizable se obtienen por
expropiacion.

CAPITULO TERCERO - REGIMEN DEL
SUELO NO URBANIZABLE

Seccion Primera - Determinaciones generales

Articulo 3.3.1. Definiciéon

Constituyen el suelo no urbanizable aquellos
terrenos que por sus condiciones naturales, sus
caracteristicas ~ ambientales,  paisajisticas 0
ecoldgicas, su valor agricola, o en razon del modelo
territorial adoptado, son asi clasificados al objeto de
que permanezcan al margen del proceso de
urbanizacion, en aras a una utilizacién racional de
los recursos naturales.

Articulo 3.3.2. Ambito

La delimitacion en cuyo ambito opera la
clasificacion de suelo no urbanizable viene
reflejada en los planos correspondientes.

Las zonas que corresponden a regulaciones
diferenciadas que subdividen el suelo no
urbanizable, se sefialan, igualmente, en los planos
que integran la documentacion grafica.
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Articulo 3.3.3. Categorias

A los efectos de la diferente regulaciéon de las
condiciones de uso, el suelo no urbanizable se
divide en las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de Régimen Comun y
zona agroganadera y campifia.

b)  Suelo no urbanizable Protegido:

Articulo 3.3.4. Fraccionamiento de terrenos en
suelo no urbanizable

1. En el suelo no urbanizable sélo podran
realizarse  fraccionamientos de terrenos que
cumplan con lo dispuesto en la legislacion sectorial
aplicable.

En ningln caso podra llevarse acabo un
fraccionamiento de terrenos, aunque estuviere
amparado por la normativa sectorial
correspondiente, cuando implique como
consecuencia una transformacién de su naturaleza
rural.

2.  Con arreglo al articulo 16.2 de la Ley del
Suelo, serd ilegal toda parcelacién urbanistica en
esta clase de suelo.

Se presumird que una parcelacion es urbanistica
cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o
edificacion susceptible de constituir un nicleo de
poblacion.

3. lgualmente se considerard que una parcelacién
tiene caracter urbanistico cuando presente al menos
una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria y
tipologia edificatoria impropia para fines
rurales o en pugna con las pautas tradicionales
de parcelacion para usos agropecuarios en la
zona en que se encuentra; en especial, cuando
los lotes resultantes sélo pueden ser de
utilidad para la edificacién prohibida por estas
Normas.

b) Disponer de accesos viarios comunes
exclusivos, que no aparezcan sefialados en las
representaciones cartograficas oficiales, o
disponga de vias comunales rodadas en su
interior, asfaltadas o compactadas, con ancho
de rodadura superior a dos (2) metros, con
independencia de que cuenten o no con
encintado de acera.

¢) Contar con servicios de abastecimiento de
agua o de energia eléctrica para el conjunto; o
red de saneamiento con recogida Unica; o
cuando cualesquiera de los servicios discurra
por espacios comunales.

d) Existir publicidad, claramente mercantil, que
de a entender la pretension de dar una
utilizacion urbanistica a los terrenos.

e) Que la parcelacion sea coetanea del encargo o
redaccion de proyecto o de la realizacion de
cualesquiera actos de naturaleza privada o
administrativa, tendentes a la edificacion con
vistas a un uso urbanistico prohibido para los
terrenos.

f)  Cualesquiera  otros que, aislada o
conjuntamente, muestren la existencia de una
parcelacion realizada con fines urbanisticos.

4. La existencia de una parcelacién ilegal en
suelo no urbanizable llevard aparejada la
denegacién de las licencias que pudieran solicitarse,
la paralizacion inmediata de las obras y la
expropiacion por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad, en los términos establecidos
en la Ley del Suelo vigente.

Seccion Segunda - Normas para el suelo no
urbanizable de Régimen Comun y zona
agroganadera y campifia

Articulo 3.3.5. Definiciéon

Son suelos destinados a funciones agricolas de
caracter forestal o de pastos de calidad media, cuyo
destino preferente debe ser la continuidad en su
utilizacion actual.

Articulo 3.3.6. Régimen de usos
1. Usos permitidos:
a) El mantenimiento del medio natural.

b) Las edificaciones o instalaciones de utilidad
publica o interés social que por sus especiales
caracteristicas no tengan cabida dentro del
perimetro urbano y desde el planeamiento se
especifique una delimitacion propia, debiendo
justificarse este extremo.

c) Estaciones de servicio para suministro de
carburantes Unicamente cuando se encuentren
en colindancia y vinculadas al Sistema
General de comunicaciones.

d) Tratamiento y eliminacion de residuos sélidos
en aquellas zonas donde especificamente se
delimiten para ello.

e) En el suelo de Régimen Comun se permiten
equipamientos hoteleros y turisticos en
edificios existentes y compatibles con el
medio, entendiendo por tales las actividades
destinadas a satisfacer alojamiento temporal,
campamentos de turismo, centros y colonias
escolares, agroturismo y similares.

f)  El residencial, con las limitaciones que se
establecen, debe estar vinculado a
explotaciones agropecuarios debiendo ademas
resultar necesario para el desarrollo de las
citadas explotaciones, y siempre que no
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origine la aparicion de un nlcleo de
poblacion.

g) Actividades agricolas y  ganaderas,
entendiendo por tal la agricultura extensiva,
los cultivos experimentales o especiales, la
horticultura y floricultura a la intemperie o
bajo invernaderos; la cria y guarda de
animales en régimen de estabulacion o libre y
las actividades hipicas, asi como cualesquiera
otras similares.

2. Usos prohibidos: Se prohiben el resto de usos
no especificados como permitidos.

Articulo 3.3.7. Régimen de la edificacion

Las nuevas edificaciones destinadas a los usos
autorizados en este tipo de suelo se sujetaran a las
siguientes condiciones:

a) Debera asentarse sobre parcela de superficie
no inferior a 20.000 m?, excepto para los usos
comprendidos en el grupo “g” del articulo
anterior en que la superficie de la parcela no
sera inferior a 15.000 m®.

b) La edificacion sera de vivienda unifamiliar o
bifamiliar, no permitiendose mas de dos
viviendas por parcela.

c) Se establece una edificabilidad méxima de
0,025 m*m? sobre parcela, excepto en los
usos comprendidos en el grupo “g” del
articulo anterior que se fija en 0,10 m?/m?
sobre parcela, con un maximo de (2) dos
plantas (incluida la baja) y una altura de (7)
siete metros al borde inferior del alero y de (9)
nueve metros al punto mas alto de la
cumbrera, medidas ambas desde cualquier
parte del terreno alrededor de la edificacion.

Se admite un aprovechamiento de la superficie
situada bajo cubierta, siempre que no exceda
de un (20%) veinte por ciento de la superficie
construida de la planta primera.

d) En todo caso, la ocupacion de la edificacion
debera ser igual o superior a (150) ciento
cincuenta metros cuadrados v la edificabilidad
0 aprovechamiento sobre rasante, ser igual o
superior a (300) trescientos metros cuadrados.

e) Debera situarse a no menos de 200 metros de
los suelos urbanos o urbanizables, respetando,
en su caso, las distancias a los sistemas viarios
que se establecen en la legislacién sectorial de
carreteras.

f)  Las edificaciones e instalaciones se adaptaran
al ambiente rural y al paisaje en que se sitlen,
debiendo ser armonicas en relacion con el
medio circundante en todo lo que se refiere a
volumetria, materiales, acabados y colores.

g) Excepcionalmente en la zona denominada
“huertos familiares” se autoriza la parcelacion
existente con posibilidad de edificaciones para

aperos de labranza, con una altura méxima de
una planta (3,5 metros al borde inferior del
alero) y una edificabilidad de 0,04 m?m? de
parcela.

Seccion Tercera - Normas para el suelo no
urbanizable protegido

Articulo 3.3.8. Definicion y régimen

1.  El suelo no urbanizable de especial proteccion
es el constituido por aquellas &reas sefialadas como
tales en los planos por su relevancia e interés
paisajisticos 0 medioambiental.

2. La finalidad preferente de esta categoria de
suelo es la de preservar los espacios asi calificados,
del deterioro e invasion de la edificacion,
conservando su estado original.

Articulo 3.3.9. Categorias de Suelo no
urbanizable protegido

1. Son areas consideradas como de especial
proteccion y, como tales, no edificables, salvo las
excepciones sefialadas en su especifica regulacion,
las correspondientes al suelo no urbanizable
protegido, de acuerdo con las siguientes categorias:

e Area de Preservacion Estricta, a saber: el
acantilado del Puerto Viejo (zona P-1), el
acantilado de La Galea (zona P-2) y el humedal
del Bolue (zona P-3)

e Areas de Conservacién Activa: Playas de
Arrigunaga (C-1) y de Azkorri-Gorrondatxe (C-
2)

e Areas de Regeneracion y Mejora: Parques
Urbanos de Punta Galea-Azkorri, Aixerrota e
Igeretxe-Puerto Viejo.

¢ Areas de Uso Forestal a Crear: En el valle del
Bolde.

e Areas de Uso Agricola: En el valle del Bolde.

e Areas de Proteccién de Aguas Superficiales.
Son los cauces grafiados y nominados en los
planos y sus riberas en un ancho minimo de 20
metros a cada lado de las orillas.

2. Las categorias anteriores de ordenacion y su
regulacion se ajustardn a las establecidas en las
Directrices de Ordenacion del Territorio (D.O.T.)
vigentes y en la Ley 5/1998 de 6 de marzo de
medidas urgentes en materia de régimen del suelo y
ordenacién urbana, o en las que en lo sucesivo se
establezcan. Para toda la zona costera las
condiciones se ajustaran a lo dispuesto en la vigente
Ley de Costas 22/1988 de 28 de julio y su
Reglamento.

3. En el suelo protegido del Valle del Bolte no
se podrd realizar ningin tipo de edificacion,
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exceptuando las directamente relacionadas con la
explotacion y vigilancia del monte.

No se podran realizar nuevas roturaciones que
impliquen el cambio de utilizacién forestal a
agricola.

Se prohiben las talas de las masas forestales
autoctonas, salvo casos de mejora de la masa con
certificacién debidamente garantizada por el
organismo oficial competente.

Solo estaran permitidas las construcciones de vias
de saca cuando se demuestre su necesidad para la
explotacion o cuidado del monte y, en todo caso, de
firme natural con pendientes inferiores al 15% y
convenientemente drenados.

Se prohibe cualquier tipo de vertido que no sea
abonado.

El pastoreo estara permitido siempre que no
interfiera en el normal desarrollo de la masa
arborea.

4. Se conservara, mejorara y en su caso se
repoblaran, las margenes desde la canalizacion
prevista en unas distancias de 15 mts. a cada lado
del rio Gobela y 10 mts desde las orillas del Bolue.

Dentro de estas distancias no se permitird ningin
tipo de cultivo.

Se prohibe la tala del arbolado actual en las
margenes, salvo casos de mejora con certificacion
debidamente garantizada por el organismo oficial
competente.

Se prohibe todo tipo de vertidos sélidos y liquidos,
salvo en el caso de depuracion controlada.

Dentro de este nivel de proteccion se destaca la
zona del pantano de Bolue que, por sus especiales
caracteristicas  bioloégicas y ecoldgicas, se
considerara como una zona especialmente vigilada.

5. En la totalidad del Suelo No Urbanizable
Protegido  quedan  prohibidas las  nuevas
edificaciones, aunque se autorizan las existentes
como dentro de ordenacién, sin ampliaciones ni
reformas sustanciales de su uso y caracteristicas.

6. Solamente podrdn autorizarse  aquellas
instalaciones mdviles o provisionales al servicio
directo de los usos de esparcimiento y recreo o
deportivo, tales como casetas, servicios de
asistencia meédico sanitaria, hosteleria, etc. con
expresa prohibicion de los demas, incluidos los
vertidos y movimientos de tierras.

Seccion Cuarta — Zona Maritima

Articulo 3.3.10. Regulacién de la zona

La zona maritima esta clasificada como suelo no
urbanizable. Dentro de ella, el espacio comprendido
entre la bocana del puerto exterior y la Ria de

Bilbao se halla calificado como Sistema General
Portuario.

Con caracter general, la utilizacion del dominio
publico maritimo-terrestre y de los terrenos
contiguos a la ribera del mar, se regulara de acuerdo
con lo establecido en el Titulo Il y 111 de la Ley de
Costas.

Dada su clasificacion como suelo no urbanizable,
no se autorizaran actuaciones en la zona maritima
que alteren su actual situacion, salvo en lo que se
especifica en los articulos siguientes.

Articulo 3.3.11. Obras menores

Podran autorizarse obras menores con fines
deportivos, pesqueros y de consolidacion de los
actuales muelles, espigones y paseos.

CAPITULO CUARTO - REGIMEN DEL
SUELO URBANIZABLE

Articulo 3.4.1. Definicion y ambito

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenos
que el Plan destina a ser soporte del crecimiento
urbano, cuyo desarrollo y ejecucion se prevén
dentro de los ocho primeros afios de vigencia del
Plan.

2. En el suelo urbanizable se incluyen los nuevos
asentamientos de poblacion 'y actividades
productivas, vinculandolos al establecimiento de
aquellos Sistemas Generales o elementos de los
mismos que son necesarios para el desarrollo de las
previsiones del Plan General en esta categoria de
suelo.

3.  La delimitacion de sectores del suelo
urbanizable se recoge en el Plano de Clasificacion y
Calificacion, en el que se sefiala el &mbito de los
Planes Parciales.

Articulo 3.4.2. Revision del Programa de
Actuacion

1. El Programa de Actuacion del Plan General
sera revisado por el Ayuntamiento cada cuatro (4)
afios y como consecuencia de dicha revision podra,
segun los casos:

a)  Excluir del suelo urbanizable parte del mismo
para su incorporacién al suelo urbano, si en
ejecucion del Plan los mismos llegan a
disponer de las condiciones previstas en el
articulo 10 a) de la Ley del Suelo, siempre que
dichos terrenos estén insertos dentro de un
sector cuyos propietarios hayan dado
cumplimiento a todos los deberes legales y
aquellos derivados del planeamiento.

b)  Ampliar, en otros cuatro (4) afios y para parte
de dicho suelo, el limite temporal de la
previsiones, 0 en un plazo menor que se

NORMAS URBANISTICAS - DIV. URBANISTICA TERRITORIO Y REGIMEN GENERAL SUELO 10

APROBACION DEFINITIVA. TEXTO REFUNDIDO



EGITAMU OROKORRA

i i GETXOKO
ArURTMENTD .7 PLAN GENERAL DE GETXO

estime conveniente a tenor de las
circunstancias existentes en aquellas partes del
suelo urbanizable.

c) Aplicar la expropiacion-sancion para los
supuestos de incumplimiento del programa y
de los consiguientes plazos de urbanizacion y
edificacion.
2. La revision del programa se aprobara por el
Ayuntamiento mediante el tramite establecido en el
articulo 127 de la Ley del Suelo, salvo si dicha
revision  conlleva modificacion  del  suelo
urbanizable, en cuyo supuesto se sujetara a lo
dispuesto en el citado texto legal para la
modificacion de los Planes.

Articulo 3.4.3. Desarrollo del suelo urbanizable

El suelo urbanizable se desarrollara mediante los
Planes Parciales correspondientes a los sectores
delimitados en el Plano de Clasificacién y
Calificacion y mediante Planes Especiales para la
ejecucion de Sistemas Generales ubicados en este
tipo de suelo, cuando asi se determina por el Plan.

CAPITULO QUINTO - REGIMEN DEL
SUELO URBANO

Articulo 3.5.1. Definicion y ambito

1.  Constituyen el suelo urbano los terrenos que el
Plan General, de acuerdo con el articulo 10 de la
Ley del Suelo, incluye en esta clase.

2. La delimitacion del suelo clasificado como
urbano viene reflejada en el plano de Clasificacion
del suelo.

Articulo 3.5.2. Tipos de Ordenacion

Con independencia de la delimitacion de la
totalidad del suelo urbano, salvo Sistemas
Generales, en Areas de Reparto de cargas y
beneficios, el Plan establece para esta clase de suelo
y en funcién de la ordenacion detallada que se
contiene, los siguientes tipos de ordenacion:

¢ Ordenacion de Edificacion Disefiada o
Impuesta.

¢ Ordenacion Genérica de Edificacion no
disefiada.

Su contenido y definicion quedan recogidos en el
articulo 3.1.3. de estas Normas.

Articulo 3.5.3. Unidades de Ejecucion vy
Actuaciones Aisladas

1. En el suelo urbano, dentro de cada &rea de
reparto y, para garantizar el equilibrio de cargas y
beneficios, el Plan delimita en algin caso, Unidades
de Ejecucion, continuas y discontinuas, que

permiten el cumplimiento conjunto de los deberes
de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la
totalidad de la superficie de la misma, determinando
el sistema de actuacion mediante el que han de
gestionarse.

2. El Programa de Actuacion establece el plazo,
computado desde la fecha de la entrada en vigor del
Plan General, para dar cumplimiento a los deberes
de cesion, equidistribucién, de urbanizacion y de
solicitud de licencia en las Unidades de Ejecucién
delimitadas, salvo para aquellas en que se
establezca_expresamente un plazo superior en la
Ficha del Area de Reparto correspondiente.

3. El codigo con el que figuran grafiadas las
Unidades de Ejecucién es UE, méas el nimero que
de forma correlativa se asigna a cada unidad a partir
del nimero del &rea de reparto en la que se ubica.

Articulo 3.5.4. Actuaciones Asistematicas

1. Enel suelo urbano, en aquellos &mbitos en los
que el Plan no ha delimitado Unidades de
Ejecucidn, el ajuste entre los aprovechamientos
susceptibles de apropiacion y los reales permitidos
por el Plan se efectta mediante Actuaciones
Asistematicas, en la forma establecida por estas
Normas y en la legislacién urbanistica vigente.

2. Enlaejecucion asistematica del planeamiento,
el  propietario adquiere el derecho al
aprovechamiento urbanistico, esto es al 90% del
aprovechamiento tipo, con la aprobacion de este
Plan, guedando obligado a convertir la parcela en
solar y solicitar licencia de edificacion en el plazo
seflalado en el programa de actuacién, contado
desde dicha aprobacion, con las excepciones
sefialadas en el Titulo Décimo.

En el caso de incumplimiento del plazo establecido
en el parrafo anterior, la Administracion procedera
a su expropiacion o venta forzosa, previa
tramitacion del correspondiente expediente.
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TITULO CUARTO -
INTERVENCION MUNICIPAL EN
LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO

CAPITULO PRIMERO - INFORMACION
URBANISTICA

Articulo 4.1.1. Publicidad del planeamiento

El principio de publicidad del planeamiento se hace
efectivo mediante los siguientes tipos de
informacién urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b)  Consulta urbanistica.
¢) Cédula urbanistica.

Articulo  4.1.2.
planeamiento

Consulta directa del

Toda persona tiene derecho a examinar por si
misma y gratuitamente, la documentacion integrante
del Plan General y de los instrumentos de desarrollo
del mismo en los lugares y con las condiciones de
funcionamiento del servicio fijadas al efecto. Se
facilitara al publico la obtencion de copias de los
documentos del planeamiento vigente, en los plazos
Y, en su caso, con el costo que se determinen.

Articulo 4.1.3. Consulta urbanistica

Toda persona puede solicitar por escrito informe
sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca,
Unidad de Ejecucion o sector, el cual deberd
emitirse en el plazo de un mes por el 6rgano o
servicio municipal determinado al efecto, debiendo
expresar, en su caso, el aprovechamiento tipo y los
coeficientes de ponderacion de los usos autorizados
aplicables al area de reparto en que se encuentre y
el grado de adquisicion de facultades urbanisticas al
tiempo de facilitarse la informacion.

A la solicitud se debera acompafar plano de
emplazamiento de la finca con referencia a los
planos a escala 1:1.000, como minimo, del Plan
General o bien la numeracién o denominacion
oficial precisa del éarea de reparto, Unidad de
Ejecucion o sector objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al
solicitante cuantos otros datos de localizacion o
antecedentes fuesen precisos para la informacion.

Articulo 4.1.4. Cédula urbanistica

1. La cédula urbanistica es el documento
acreditativo del régimen urbanistico aplicable a una
finca, Unidad de Ejecucidon o sector y de las demés
circunstancias que concurran en los terrenos
comprendidos en el término municipal.

Las cédulas se expediran en el plazo de dos meses,
previa solicitud escrita a la que se acomparfiara
plano de emplazamiento de la finca a escala
1:1.000, como minimo.

El solicitante de la Cédula aportara cuantos otros
datos de localizacion les sean requeridos por los
servicios municipales.

2. Las Cédulas contendran ademas de las
especificaciones sefialadas en el articulo 168.3 del
Reglamento de Planeamiento, el aprovechamiento
tipo y los coeficientes de ponderacion de los usos
autorizables en el area de reparto en que se
encuentre la finca y el grado de adquisicién de
facultades urbanisticas, al tiempo de facilitarse la
informacién.

3. El valor acreditativo de la cédula se entendera
sin perjuicio de la ulterior subsanacion de los
errores materiales o de hecho que contuviesen y en
ningin caso podrd alterar los derechos y
obligaciones que recaigan sobre la finca en virtud
de la ordenacién legal y urbanistica aplicable en
cada momento.

NORMAS URBANISTICAS - INTERVENCION MUNICIPAL EN EDIFICACION Y USO SUELO 12
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TITULO QUINTO - REGIMEN DE
LA EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1.1. Situaciones en el Régimen de la
Edificacion

El régimen aplicable a las edificaciones,
instalaciones y usos existentes con anterioridad a la

ordenacion propuesta por el presente Plan General
sera el regulado en las presentes Normas.

A estos efectos se distinguen las siguientes
situaciones en el Régimen de la Edificacion:

e Fuera de Ordenacion Expresa.
e Tolerada.
* Dentro de Ordenacion.

CAPITULO SEGUNDO - FUERA DE
ORDENACION EXPRESA

Articulo 5.2.1. Definiciéon

1. Se incluyen en la situacion de fuera de
ordenacion expresa los edificios grafiados como
tales en los planos de ordenacién (F.0.) y los usos e
instalaciones erigidos con anterioridad al presente
Plan, porque resultan disconformes con el mismo y
se encuentran en alguno de los supuestos siguientes:

a) Los emplazados en cualquier clase de suelo
que ocupan terrenos inedificables por estar
calificados como viales, zonas verdes,
espacios libres o reserva de equipamiento,
cuando su pervivencia o continuidad resulte

lenamente incomiaatible con la ejecucién de
as previsiones del Plan dentro de los plazos
de su Programa de Actuacion, salvo que se
trate de edificios afectados por la reserva de
equipamiento que sean arquitectonicamente
reutilizables para el uso previsto, en cuyo
caso, una vez efectuada la adaptacion,
pasarian a la situacion de edificios
consolidados.

b) Los que por exceso de volumen o por su
configuracion en relacién con el entorno en
que su ubican, atentan contra los valores del
patrimonio cultural, monumentos o conjuntos
de proteccion especial.

c) Los que, emplazados en cualquier clase de
suelo, se hayan implantado sin licencia, de
forma clandestina y no sean legalizables
conforme a las determinaciones del nuevo
planeamiento.

2. En los edificios en que Unicamente se
encuentre en situacion de fuera de ordenacién
expresa alguna parte o elemento del mismo, por ser
técnicamente separable del resto de la edificacion,
el régimen de fuera de ordenacién solo sera

aplicable a esa parte o a aquellos elementos y no al
resto de la edificacion.

3. La situacion de fuera de ordenacidn expresa
no es de aplicacion a los inmuebles incluidos en el
Plan General en el régimen de proteccion,
considerdndose, en este caso, la edificacion
adecuada con la ordenacion, salvo los elementos
impropios del edificio original, no dignos de
proteccion, a los que si les es de aplicacion el
régimen de fuera de ordenacion expresa.

4.  La relacion de los edificios incluidos en este
régimen es:

- Edificios n° 24 y 26 de la calle Santa Eugenia
- Edificios n° 1, 3, 5y 7 de la calle Errekagane
- Edificio n® 41 de la calle Aiboa

- Edificios (incluido garaje) n°® 13 y 15 de la
calle Lexarreta

- Edificiosn°1, 3,5, 7y 9 de la calle Alangoeta
- Edificios n° 51 y 53 de la calle lturgitxi

- Edificios n° 38 de la Avda. del Angel y el n° 53
de la calle Maidagan

- Edificio n® 14 de la calle Jata

- Dos garajes del n°® 18 de la calle Lorenzo
Acreilza

- Edificios n° 1y 3 de la calle Andikoetxe
- Edificios n° 69 y 75 de la Avda. de Los Chopos
- Edificio n° 1 de la calle Sarrikobaso

Articulo 5.2.2. Obras admitidas en fuera de
ordenacién expresa

1. En los edificios, instalaciones y usos incluidos
en la situacion de fuera de ordenacion expresa sélo
sera posible la realizacion de obras de conservacion
y ornato y de reparacion, pero no asi las de reforma,
consolidacion, aumento de volumen, modernizacion
o0 incremento de su valor de expropiacion.

2. Los usos existentes en edificios, terrenos o
instalaciones afectados por la situacién de fuera de
ordenacion expresa, con anterioridad a la entrada en
vigor del Presente Plan General, y provenientes de
situaciones de planeamiento anteriores, podran
seguir desarrollandose hasta que se produzca un
cambio de uso o cese de la actividad.

CAPITULO TERCERO - EDIFICIO
TOLERADO

Articulo 5.3.1. Definiciéon

1. Se consideran dentro de la situacién tolerada
los edificios, usos e instalaciones que no se hallan
comprendidos en ninguna de las situaciones
reguladas en los dos capitulos anteriores, pero
mantienen alguna circunstancia de inadaptacion al
Plan por razén de uso, alineacion, altura o
aprovechamiento.

NORMAS URBANISTICAS - REGIMEN DE LA EDIFICACION
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2. Se incluyen en esta situacion los edificios,
usos e instalaciones que se encuentran en alguno de
los supuestos siguientes:

a) Las instalaciones que ocupan en la actualidad
los patios de manzana, cuando dichos patios
no pueden ser ocupados por la edificacion
segun las condiciones de ordenacion.

b) Los ejecutados de acuerdo y en desarrollo del
los anteriormente vigentes planes ¥ normas,
aunque superen los parametros definidos en
este Plan, salvo los que estuvieran fuera de
ordenacion expresa o diferida de acuerdo con
los articulos anteriores.

Articulo 5.3.2. Obras admitidas en edificios
tolerados

1. En los edificios incluidos en esta situacion se
podrén autorizar todo tipo de obras de conservacion
y ornato, de consolidacion, de reparacion y de
reforma, siempre que no se acentden las causas de
inadecuacion  fisica al régimen urbanistico
aplicable.

2. Por tanto, la construccidn podra considerarse
dentro de ordenacion hasta el momento en que
concluya su vida 0til o se produzca la sustitucion
voluntaria, en cuyo caso la nueva construccion
deberd adaptarse a todas las condiciones de
edificacion, uso, régimen de alturas, etc., previstas
en el planeamiento.

3. En los edificios incluidos en este régimen se
permitira la utilizacion del inmueble para los usos
autorizados por el planeamiento.

CAPITULO CUARTO - EDIFICIO
CONSOLIDADO

Articulo 5.4.1. Definiciéon

Se consideran dentro de ordenacién aquellas
construcciones e instalaciones que no estan en
ninguna de las situaciones reguladas en los
capitulos precedentes y se encuentran en
consonancia con el presente Plan por cumplir tanto
con las Normas reguladoras de usos como con los
parametros basicos de altura, aprovechamiento y
alineaciones.

Articulo 5.4.2. Edificaciones afectadas por
achaflanamientos y otras reducciones poco
relevantes

1. En los casos en los que el Plan sefiale el
achaflanamiento de esquinas de edificaciones
existentes, las cuales, salvo dicha circunstancia, se
encuentren dentro de alineaciones, no tendran, por
este motivo, la consideracion de fuera de
ordenacion, siempre y cuando la afeccion sefialada
sea cualitativa y cuantitativamente poco relevante
con respecto “al edificio en cuestion y el
mantenimiento temporal de la esquina no afecte
gravemente al desarrollo de la planta viaria.

EGITAMU OROKORRA
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2. El mismo criterio se aplicara en los casos de
desfases poco relevantes, tanto del fondo edificable
como en alturas parciales, retranqueos, ocupaciones
bajo rasante, etc., que puedan existir en las
edificaciones.
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TITULO SEXTO - NORMAS
REGULADORAS DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1.1. Objeto

Las normas de este Titulo sobre usos urbanisticos
tienen por objeto ordenar y controlar el destino del
subsuelo, suelo y vuelo de los terrenos, de las
instalaciones y edificaciones alli existentes y de las
que se puedan implantar o modificar en el futuro,
asi como de las actividades de todo tipo que en ellas
se desarrollen, cualquiera que sea la clase de suelo.

Articulo 6.1.2. Aplicacién

1. Ademas de los preceptos reguladores de los
usos, se deberan cumplir las Normas Generales de
la Edificacion y, en su caso, las Ordenanzas de
Zona que correspondan en funcion de la
localizacidn del suelo, edificio o instalacion.

2. En los edificios y conjuntos objeto de
proteccion y conservacion por el presente Plan,
cuya regulacién especifica se contiene en el Titulo
Undécimo de estas Normas, prevalece aquélla sobre
las determinaciones del presente Titulo.

3. Ademas de los preceptos reguladores de los
usos como la las Normas Generales de la
Edificacion y las Ordenanzas de cada area, que son
de obligado cumplimiento, se tendr& en cuenta el
resto de la legislacion vigente. En especial seran de
aplicacion para todas las edificaciones, los Decretos
de 23 de marzo de 1981 (BOPV n° 19 y correccién
de errores en el n°® 37) de supresién de barreras
urbanisticas, y de 19 de diciembre de 1983 (BOPV
n° 11 y correccion de errores en el n° 18 de 27 de
enero de 1984) de supresion de barreras
arquitectdnicas asi como la Ley 20/1997, de 4 de
diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, y
aquella  normativa  vigente de  obligado
cumplimiento y la que pudiera promulgarse.

CAPITULO SEGUNDO -
ESTRUCTURACION DE LOS USOS Y
DEFINICIONES

Articulo 6.2.1. Estructuracion de los usos
Se establecen las siguientes clases de usos:

1. Segun su posibilidad o0 no de ubicacion en el
territorio:

a)  Usos permitidos
e Caracteristico
¢ Programados

e Tolerados
b)  Usos prohibidos.

2. Por lasituacion de la actividad en relacion con
su entorno, se establecen las siguientes situaciones:

a) Uso localizado en edificio de vivienda con
acceso a través de espacios comunes de éstas,
incluso dentro de la vivienda.

b) Uso establecido en edificio de viviendas, pero
en planta distinta a la de vivienda, con acceso
desde la via publica directo, independiente y
separado del de las viviendas.

¢) Uso ubicado en edificio multiuso, salvo el de
vivienda. Puede tener accesos comunes e
independientes del resto de los locales del
edificio.

d) Uso a desarrollar en edificio aislado que esté
dedicado en su totalidad a una sola familia de
usos que coinciden con el dominante de la
zona y que tiene acceso desde la calle o
espacio publico.

e) Uso emplazado en edificio aislado de los
nacleos urbanos.

f)  Uso sin soporte de edificio alguno, emplazado
en zona donde el uso es el predominante.

3. Segln las caracteristicas o naturaleza de la
actividad, los siguientes usos:

1) Usos de actividades primarias

2)  Uso de comunicaciones

3) Uso de infraestructuras

4)  Uso de equipamientos

5)  Uso de servicios urbanos y administrativos
6) Uso residencial y de vivienda

7)  Uso terciario

8) Uso de actividades industriales o productivas
9)  Uso de espacios libres

Todos los usos posibles deben estar comprendidos
en alguna de las anteriores categorias. En el caso de
que no lo estuviera expresamente, debe asimilarse a
alguna de ellas, habida cuenta de sus caracteristicas
fundamentales, y se le aplicaran las determinaciones
propias de ésta.

Articulo 6.2.2. Uso Permitido y Prohibido

1. Uso Permitido.- Son usos permitidos los que
en la regulacion de las respectivas zonas 6 subzonas
estan expresamente admitidos.

Dentro de los usos permitidos se distinguen tres
categorias:

a) Uso caracteristico, cuando sea el que
predomine sobre los demés autorizados y dé
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cardcter a la zona. Su intensidad sera la
definida por el Aprovechamiento Tipo y a él
estaran referidos el resto de los usos
permitidos por el Plan en la misma Area de
Reparto.

b)  Usos programados, son aquéllos cuya entidad,
dimension y localizacion estdn definidos en
los planos de Disefio Urbano con un uso
prefijado, generalmente de equipamiento o
espacio libre, complementarios al uso
caracteristico, y no substituibles por otro uso.

c¢) Usos tolerados, cuando su intensidad o
dimensién no perturben las caracteristicas
dominantes o programadas en la zona. En las
normas pormenorizadas por zonas se
establecen limitaciones de tamafio o
porcentaje respecto al uso caracteristico.

2. Uso Prohibido.- Son usos prohibidos aquéllos
y sus asimilados que estan expresamente prohibidos
en cada zona o area.

CAPITULO TERCERO -
CLASIFICACION DE LOS USOS SEGUN
SU NATURALEZA

Articulo 6.3.1. Introduccién

Para una mayor comprension y claridad, los usos se
estructuran mediante una numeracion ordinal (Uso
1), dentro de la cual se distinguen las distintas
categorias en que se puede encontrar cada uno de
los distintos usos (categoria 1), y, en su caso, las
subcategorias correspondientes.

Seccion Primera - Uso de Actividades Primarias
(Uso 1)

Articulo 6.3.2. Categorias
1. Uso agropecuario

2. Uso extractivo

3. Uso forestal

Articulo 6.3.3. Uso Agropecuario

Al uso agropecuario se destinardn los espacios
dedicados a las plantaciones y edificaciones para
albergar, permitir o fomentar operaciones de cultivo
de la tierra, actividades relacionadas con la crianza
de ganado, incluyendo también instalaciones para
albergar animales, tanto para su cuidado como para
usos deportivos o ludicos, servicios agricolas y
ganaderos, silos, cisternas, recintos para maquinaria
agricola, invernaderos, floricultura y horticultura.

Los usos intensivos o deportivos de granjas de
animales estaran sujetos a licencia de apertura de
actividad, debiendo asegurar el proyecto las

medidas correctoras a adoptar para minimizar los
impactos medioambientales.

Articulo 6.3.4. Uso Extractivo

El uso extractivo comprende las instalaciones y
edificaciones precisas para explotaciones mineras al
aire libre o en galeria, asi como canteras de todo
tipo.

Articulo 6.3.5. Condiciones particulares del uso
extractivo

El uso extractivo se prohibe expresamente en todo
el término municipal, con excepcion de los usos
extractivos a cielo abierto en las playas de Ereaga y
Arrigunaga mientras se mantenga el aporte de arena
por corrientes marinas.

Articulo 6.3.6. Uso Forestal

El uso forestal comprende aquellas actividades
destinadas al aprovechamiento de esa clase como
explotacion directa de los montes, y aquellas
primeras transformaciones de los productos asi
obtenidos.

No se comprenden en este uso ulteriores procesos
de transformacion y demas procesos industriales de
tratamiento de la madera, que se prohiben
expresamente en todo el término municipal.

Seccion Segunda. Uso de Comunicaciones (Uso
2)

Articulo 6.3.7. Definicion

1. Comprende las actividades que se
desarrollan en las é&reas destinadas a las
comunicaciones y al transporte, asi como los
espacios reservados al transito y estancia de
personas, mercancias y vehiculos de cualquier
clase, tanto de transporte publico como privado.

2. Incluye los modos de transporte por
carretera, metro, autobds, maritimo, fluvial y los
elementos funcionales vinculados a la ejecucion y
servicio de los mismos.

3. Comprende asimismo todos aquellos usos
permitidos y complementarios del principal, tales
como establecimientos publicos, areas de
estacionamiento, aparcamientos publicos, etc.,
destinados a cubrir las necesidades de un mejor
funcionamiento de la circulacion, asi como
aquellos necesarios para facilitar la seguridad y
comodidad de los usuarios del transporte.

Articulo 6.3.8. Categorias

1. Uso de Red Viaria.

Comprende todas las vias de comunicacion
destinadas a facilitar el movimiento de las
personas por calles urbanas, carretera, bidegorris

NORMAS URBANISTICAS - NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS 16
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(pistas de bicicletas), sendas o caminos rurales y
trayectos peatonales.

Las sendas o caminos rurales de uso publico se
consideran integrados en el Sistema General o
Local de comunicaciones, y sirven de conexion de
las diferentes zonas de suelo entre si y con la red
general de vialidad. Aln en los casos en que su
trazado no se recogiera en la documentacion
grafica, tienen tal consideracion todos los caminos
existentes en el momento de la aprobacién
definitiva de este Plan General.

2. Uso de Ferrocarril Metropolitano.

Comprende las lineas de ferrocarril metropolitano
subterraneas y en superficie destinadas al
transporte colectivo de personas, asi como las
estaciones de viajeros, apeaderos y zonas de
servicio de este medio de transporte.

El Plan General de Getxo propone un trazado
alternativo al existente segin se recoge en la
documentacion grafica. Se considerard como
trazado definitivo aquel que como tal, se haya
establecido en el correspondiente Plan Territorial
Sectorial de la Red Ferroviaria del Pais VVasco

3. Uso Portuario y Fluvial.

Comprende los espacios destinados al Puerto,
Marinas, cauces, etc.

4. Uso de Estaciones de Servicio de suministro
de carburantes.

Comprende los locales o instalaciones destinadas
al almacenamiento y suministro de combustibles
liquidos y lubricantes al por menor a vehiculos
automoviles.

5. Uso de Estacionamiento y Aparcamiento de
vehiculos.

Se entiende por “estacionamiento” el area o lugar
abierto fuera de la calzada, especialmente destinado
a parada o terminal de vehiculos automéviles.

Se designan con el nombre de "aparcamiento” o
"garaje-aparcamiento” los espacios en edificio
situados en el subsuelo, en el suelo o en
edificaciones exclusivas tanto en edificio exclusivo
como mixto.

Dentro del aparcamiento no tienen cabida las
instalaciones mecanicas especiales destinadas al
mantenimiento del automovil, que se clasificaran
como actividades industriales.

Articulo 6.3.9. Condiciones particulares del uso
de Red Viaria

1. El régimen de uso de estas vias vendra
determinado: por la Norma Foral de Carreteras y
sus  desarrollos  reglamentarios; por las
Disposiciones de la Diputacion Foral de Bizkaia;
por la regulacion correspondiente al dominio
publico y por lo previsto en estas Normas.

2. Las distancias a que habran de situarse las
nuevas edificaciones respecto al limite de la obra
publica definido en la legislacion sectorial vigente,
seran las siguientes :

* En el suelo urbano y urbanizable, las
establecidas por el presente Plan General en
Sus normas por areas.

¢ Enel suelo no urbanizable:

Las definidas en la Norma Foral de Carreteras,
esto es, de cincuenta (50) metros desde la arista
exterior de calzada.

En el resto de las vias de comunicacion no forales,
calificadas como Sistema General, veinticinco
(25) metros desde la arista exterior de calzada.

3. La zona de dominio publico existente no
podrd ser invadida en ningan caso por los
propietarios colindantes.

4. Los propietarios de bienes colindantes a la
red viaria, estan obligados al mantenimiento, en
las debidas condiciones de ornato e higiene, de la
franja de terreno entre el borde de la calzada y la
linea de edificacién, debiendo reponer el estado
anterior en caso de vulneracion de dicha
obligacion.
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Articulo 6.3.10. Condiciones particulares de la
ejecucioén del uso de Red Viaria

La red de comunicaciones rodadas y peatonales se
proyectard con arreglo a las siguientes
caracteristicas:

Las dimensiones del conjunto calzada, aceras y
aparcamientos o escaleras y rampas, etc. en suelo
urbano seran las representadas en los planos de
ordenacién del presente Plan General.

Las caracteristicas minimas para la ejecucion de los
pavimentos en las zonas publicas, segin sean
rodadas o peatonales, deberan ser:

a) En calzadas rodadas
e Tipo de pavimento: Rigido

e Seccion transversal con acuerdo parabdlico
central y pendiente minima del 1% hacia sus
extremos, con una zona final de la rigola del
2% de anchura minima 20 cms. en hormigén
blanco tipo Vitoria, rematado con la acera
mediante bordillo granitico de 12 cm. de
espesor y 17 cm. de altura minima desde el
aglomerado; el cordén de granito asentara
sobre una capa de hormigon H-150 de 20 cms.

e EIl pavimento estara compuesto por explanada
perfilada y compactada al 95% del Proctor
modificado. Base granular de escoria inerte de
A.H. o zahorra artificial, de 20 cm. de espesor
compactada al 98% del Proctor modificado.
Base de 20 cm. de hormig6n en masa de 150
kgs/cm?®. de resistencia caracteristica con juntas
de dilatacion cada 15 mts. capa de
regularizacion de aglomerado en caliente tipo S
0 D con é&rido calizo y espesor minimo de 4
cms. La capa de rodadura sera de 3 cms. de
microaglomerado con &rido ofitico. Los dos
riegos de adherencia se ejecutaran con
emulsion catiénica.

b) Enaceras

El pavimento sera de baldosa salferromo o de tacos
blanca de 30 x 30, segin el predominante en la
zona.

La seccion transversal tendra una pendiente minima
del 2% hacia la calzada.

El pavimento estara compuesto por explanada
preparada mediante riego perfilado y compactacion
al 75% del Proctor modificado. Base granular de
escoria inerte de A.H. o zahorra artificial de 15
cms. de espesor. Base de 10 cms. de hormigén en
masa de 150 kgs/cm?. de resistencia caracteristica.

c¢) En plazas y paseos peatonales las zonas
pavimentadas se ajustaran a lo especificado en el
apartado anterior salvo justificacion razonada del
proyecto. Cuando la extension lo haga
recomendable, podra utilizarse el aglomerado
asfaltico de 3 cm. de espesor sobre base de
macadam de piedra caliza compactada y raseado de
1,5 cm. de espesor minimo.

La dimension maxima de las escaleras publicas sera
de 15 cm. para la contrahuella, fijandose la huella
minima en 30 cm.

Articulo 6.3.11. Condiciones particulares de las
Estaciones de Servicio de suministro de
carburantes

1. Con carécter general, estas instalaciones se
consideran incompatibles con cualquier otro uso
dentro de un mismo edificio o parcela, con
excepcion de los sefialados en el apartado 3 de este
articulo

Se prohibe expresamente la existencia de aparatos
surtidores dentro de talleres, garajes Yy
aparcamientos cubiertos.

2. La parcela minima a considerar como
aportado para las estaciones de servicio de
suministro de carburantes serd al menos mil metros
cuadrados (1.000 m?).

Todas las construcciones y diferentes elementos
edificables vinculados a este uso, deberan respetar
una distancia a linderos no menor a la mitad de la
altura edificable de la construccién, con un minimo
de5m.

3. Dispondran de aparcamientos en nidmero
suficiente para no entorpecer el transito, con un
minimo de 2 plazas por surtidor.

4. Los talleres, zonas de lavado o pequefio
equipamiento comercial al servicio del automovil
anexos no podran tener una superficie de mas de
100 metros cuadrados y dispondran de 1 plaza de
aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de
local.

La superficie destlnada a usos comerciales no sera
superlor a 0,05 m*¥m? y siempre menor o igual de
100 m?, prohlblendose expresamente el uso
hostelero en cualquiera de sus grupos de usos
especificos.

Quedan prohibidos otros tipos de instalacion y usos
distintos a los directamente relacionados con las
estaciones de servicio y los indicados en el parrafo
anterior.

5.  En las estaciones de servicio no se pueden
desarrollar  actividades relacionadas con el
mantenimiento, reparacion y venta de vehiculos.

6. La ubicacion de las estaciones de servicio sera
la prevista en el planeamiento correspondiente al
desarrollo de los Sistemas Generales. No podran ser
colindantes con edificios de gran concurrencia
publica o centros docentes.

7. En el suelo urbano y urbanizable sélo se
autorizan nuevas estaciones de servicio en el
dominio publico viario, bajo las condiciones que se
sefialan en este articulo. Asimismo, podran
autorizarse cuando expresamente se contemplen en
los instrumentos de planeamiento de desarrollo.
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Articulo 6.3.12. Condiciones particulares del uso
portuario y fluvial

Los terrenos que ocupan los cauces fluviales seran
de dominio publico y no se permitiran en los
mismos usos diferentes al de comunicacion fluvial y
los que estan vinculados al mismo, como zonas de
carga, atraques o similares, que deberdn ser
explotados directamente por la Administraciéon o a
través de concesion administrativa.

Esta regulacion tiene por objeto proteger y asegurar
la libre circulacion de las aguas, evitar su
desbordamiento y garantizar que el proceso de
urbanizacion vy edificacion no entorpecerd el
cumplimiento de las previsiones de la legislacién
especifica correspondiente

En las areas definidas por este uso, no se permitira,
en ningln caso, efectuar obras de edificacion o
instalacion alguna. Ademas, deberan respetarse
todas las servidumbres establecidas al efecto por la
Legislacion de Aguas y Costas.

Se permitira, no obstante, realizar aquellas obras o
instalaciones directamente relacionadas con los
elementos antes enumerados, como puentes, presas,
tomas de agua, etc., asi como las obras de
canalizacién 'y urbanizacién de las margenes
previstas en este Plan o en los que lo desarrollen y
complementen.

Se consideraran incluidas en estas obras las de
jardineria, arbolado y saneamiento.
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Articulo 6.3.13. Uso de aparcamiento. NUmero
minimo de plazas en funcion del uso principal

Los edificios de nueva planta, asi como las
ampliaciones o nuevos usos globales que se
implanten en edificios existentes, deberan poseer
aparcamientos complementarios del uso principal,
en la cantidad que a continuacion se regula:

1. Residencial.

Minimo: Una plaza por vivienda. En el caso de
existir viviendas superiores a noventa (90) metros
cuadrados utiles, se deberd contemplar una plaza
por cada cincuenta (50) metros cuadrados Utiles o
fraccion, resultante de considerar la suma de los
excesos de las viviendas superiores a los noventa
(90) metros cuadrados.

2.  Terciario categoria 1, (oficinas).

Minimo: Una plaza por cada ochenta (80) metros
cuadrados Utiles destinados a oficinas.

3. Terciario, comercial en categorias 2 y 3.1.

Minimo: Una plaza por cada sesenta (60) metros
cuadrados Utiles destinados al uso comercial.

4.  Terciario, comercial en categoria 3.3.

Minimo: Una plaza por cada veinticinco (25)
metros cuadrados Utiles destinados al uso
comercial.

5. Productivo industrial y almacén, en todas las
categorias.

Minimo: Una plaza por cada ciento cuarenta (140)
metros cuadrados Utiles destinados al uso industrial.
0 doscientos cincuenta (250) metros cuadrados
Gtiles destinados a almacén.

6. Equipamiento, categoria 7, hotelero.
Minimo: Una plaza por cada cuatro (4) hoteleras.
7. Equipamiento, categoria 3, sanitario.

Minimo: Una plaza por cada cuatro (4) camas y/o
una plaza por cada ochenta (80) metros cuadrados
Gtiles destinados a consulta y administracion.

8. Uso de equipamiento en general y aquellos
otros usos no especificados anteriormente.

Minimo: Una plaza por cada doscientos (200)
metros cuadrados Utiles.

9. Cuando el edificio se destine a més de un uso
de los expresados en el articulo anterior, el nimero
minimo de plazas de aparcamiento sera el resultante
de sumar las correspondientes a los distintos usos.

Lo dispuesto sobre previsiones minimas de
aparcamientos, es también aplicable a los edificios
gue sean objeto de ampliacion de la superficie
edificada. La prevision serd la correspondiente al
total previsto para la ampliacién.

También se aplicaran las reglas sobre previsiones
de aparcamientos en los casos de modificacion de

edificaciones o instalaciones que comporten un
cambio de uso.

Articulo 6.3.14. Excepciones a las dotaciones
minimas

1.  Quedan eximidos del cumplimiento de las
dotaciones minimas establecidas los edificios en
suelo urbano en los que se dé alguna de las
circunstancias siguientes:

Que estén construidos sobre parcela de superficie
inferior a cuatrocientos (400) metros cuadrados.

Que tengan frente de fachada inferior a diez (10)
metros.

Que sean edificios transformados, rehabilitados, por
cambio de uso, o en los que se justifique la extrema
dificultad de conseguirlo.

2. Quedan también eximidos los edificios que se
levanten en el area de Romo, asi como aquellos
edificios que estdn catalogados o protegidos.
Tampoco serd exigible este cumplimiento en los
edificios asi sefialados en las fichas urbanisticas de
forma individualizada.

Articulo 6.3.15. Condiciones de los accesos
rodados

1.  Accesos: Los garajes con excepcion de los
individuales deberan tener un acceso con anchura
minima de cuatro metros.

Los locales de aparcamiento y de garaje con
capacidad inferior a ochenta (80) plazas, podran
disponer de un solo acceso unidireccional para
vehiculos, siempre que la longitud del tramo de una
sola direccion no supere los veinticinco (25)
metros.

Los aparcamientos con capacidad superior a
ochenta (80) plazas, contard&n con un acceso
bidireccional de anchura no inferior a cinco metros
(5 m) o dos accesos unidireccionales
independientes (entrada y salida).

2. En aquellos casos en que la capacidad del
garaje no supere los 10 vehiculos 0 250 m? ditiles,
podra establecerse el acceso mediante elevador o
montacargas.

Las caracteristicas técnicas de dichos aparatos seran
las siguientes:

El recinto serd cerrado de fabrica de al menos
medio pie macizo o equivalente en otros materiales
resistentes al fuego.

Dicho recinto tendrd acceso mediante dos puertas
como maximo, una en cada parada. Dichas puertas
serdn estancas al fuego. Dispondran de los
mecanismos necesarios para garantizar que en todo
momento al menos una de ambas puertas
permanezca cerrada.
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Las dimensiones minimas de la batea seran de 5,00
m. de longitud y 2,50 m. de ancho, librandose sobre
ella una altura de 2,10 m.

Al igual que en el acceso mediante rampa, se
dispondré de una meseta de iguales caracteristicas
que en aquel caso.

El espacio de espera horizontal tendrd un fondo
minimo de seis (6) metros y su ancho no sera
inferior a tres (3) metros.

Articulo 6.3.16. Condiciones de los accesos
peatonales

1. Los accesos peatonales se ajustaran a las
disposiciones contenidas en la Norma Basica contra
Incendios vigente.

2. Enlos garajes y aparcamientos que dispongan
de plazas para minusvalidos, al menos un acceso
deberd cumplir la normativa sobre supresion de
barreras arquitectonicas y urbanisticas.

Articulo 6.3.17. Mesetas de espera

1. Todos los garajes dispondran de una meseta
con una anchura igual a la del acceso reglamentario,
con un fondo minimo, antes de comenzar la rampa,
de cinco metros, sin incluir en esta superficie la de
uso publico (como aceras de peatones, etc.). La
rasante del zaguan tendra una pendiente inferior al
3%, y en el mismo, asi como en la totalidad de los
accesos, estard prohibido el estacionamiento de
vehiculos.

La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta
sera como minimo de 2,30 metros y los puntos mas
bajos en el umbral bajo viga de 2,10 metros.

2. La anchura minima de las mesetas
correspondientes a rampas unidireccionales sera de
tres (3) metros y cinco metros cincuenta (5,50 m.)
en el caso de rampas bidireccionales.

Articulo 6.3.18. Rampas de acceso

1. La anchura minima de las rampas, en funcion
de sus caracteristicas, sera la siguiente :

Unidireccional recta ..........cccocveeveveeennee. 3.00 mts.
Unidireccional curva .........cccceeevcvverennee. 3.50 mts.
Bidireccional recta
Bidireccional curva

2. La pendiente en rampas rectas no sobrepasaré
el dieciseis por ciento (16%) y en rampas curvas, el
doce por ciento (12%) medida sobre el eje del carril
exterior.

3. Elradio minimo en las curvas sera de seis (6)
metros, medido en el eje del carril interior.

4. Se admite la excepcionalidad en las
determinaciones de este mismo articulo y los tres
anteriores, cuando por las condiciones fisicas de la
parcela edificable resulte inviable y tras ser
estudiado el caso particular por parte de los

técnicos  municipales, estos considerasen la
posibilidad de permitir dicha situacion.

Articulo 6.3.19. Calles de circulacion

1. Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas
de aparcamiento en hilera y en bateria a 45°, serén
de tres (3) metros; en caso de aparcamiento en
bateria a 90°, serdn de cuatro metros con cincuenta
(4,50 m.)

2. El acceso hasta el frente de la plaza de
aparcamiento se desarrollarda mediante giros de
anchura tres (3) metros y radios al eje mayores de
cuatro metros cincuenta (4,5 m.)

3. La altura minima libre serd de dos metros
veinte (2,20 m.) y sblo podrd reducirse en los
fondos de las plazas hasta un minimo de un metro
cincuenta (1,50 m.) en una profundidad maxima de
sesenta centimetros (60 cm.)

4, Todas las plazas de aparcamiento estaran
definidas gréficamente y contardn con un rotulo
identificativo de acuerdo a la documentacion del
proyecto.

Articulo 6.3.20. Condiciones de las plazas
AUOMOVIIES ...ccvvviiieeeieiceeeie 4,50 x 2,20 mts.

Las anchuras deberan incrementarse en veinticinco
(25) centimetros por cada lado que linde con una
pared.

Plaza minusvalidos ............c........ 4,50 x 3,20 mts.

Plaza minusvalidos cuando no estén libres en uno
desuslados  .eiiiiiie, 4,50 x 3,60 mts.

El nimero de vehiculos en el interior de los garajes
no podra exceder del correspondiente a veinticinco
(25) metros cuadrados Utiles por plaza.

En los garajes cuyo uso y acceso sea individual,
debera garantizarse un ancho minimo del acceso y
la rampa, si la hubiese, de dos metros setenta (2,70
m.) la espera 0 meseta de la rampa sera como
minimo de dos metros setenta por tres metros
cincuenta (2,70 x 3,50 m.) con una pendiente
maxima del 6%. La pendiente maxima de la rampa
sera del 20%. La dimension minima de la plaza
independiente sera de dos metros sesenta por cuatro
metros ochenta (2,60 x 4,80 m.)

Articulo 6.3.21. Condiciones técnicas
constructivas y de las instalaciones

1. Las condiciones técnicas constructivas y, en
particular, las instalaciones de ventilacion y contra
incendios, se ajustardn a lo dispuesto en la Norma
Basica contra Incendios vigente.

2. Ventilacion e iluminacién - La ventilacion
natural o forzada estara proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacion de vapores y
gases. Se hard por medio de patios 0 chimeneas
previstos para su ventilacion exclusiva, y a estos
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patios o chimeneas no abriran mas huecos que los
del garaje. Las chimeneas sobrepasaran un metro de
altura de la cubierta.

3. Desagiies. Dispondran de un sistema natural
para la evacuacion de aguas mediante sumideros,
disponiendo de al menos 1 cada 200 m? ¢ fraccién.
Si la planta se encuentra por debajo del
saneamiento general, se dispondra de un sistema de
bombeo automatico que garantice su correcto
funcionamiento.

Dispondran de acometida a la red de saneamiento
de un sistema eficaz de separacion de grasas.

4. Planos. En los planos que deben figurar entre los
del proyecto, deberan estar dibujadas y numeradas
todas las plazas de estacionamiento o situacion de
los vehiculos, asi como los pasillos y rampas de
acceso, indicandose el sentido de la circulacién
cuando fuera necesario. También se sefialard la
situacién de las chimeneas y patios de ventilacion.

En un recuadro aparte figurard la superficie util
total. Estas mismas sefializaciones seran las que se
realicen cuando la obra esté ultimada.

Seccion Tercera -Uso de Infraestructuras (Uso 3)

Articulo 6.3.22. Definicién

El uso de infraestructuras comprende los espacios y
actividades destinados a albergar las
infraestructuras bésicas.

Articulo 6.3.23. Categorias

1. Red de Energia Eléctrica
¢ Redo Tendido
¢ Subestaciones eléctricas
¢ Centros de Transformacion eléctrica

Los centros de produccion de energia eléctrica se
prohiben expresamente en todo el término
municipal.

2. Red de Abastecimiento
* Red
«  Depositos de abastecimiento
e Depuradoras

3. Red de Saneamiento
* Red

Las depuradoras de saneamiento se prohiben
expresamente en todo el término municipal.

4. Red de Telecomunicaciones

* Red
¢ Centros y centrales de Telecomunicaciones
5.  Redde gas

e Gaseoductos _
e Centros de regulacién

Los centros de produccion de energia se prohiben
expresamente en todo el término municipal.

6. Tratamiento y eliminacién de Residuos
Sdlidos

Articulo 6.3.24. Condiciones generales del uso de
Infraestructuras

1. Tanto el planeamiento de desarrollo del Plan
General como cualquier proyecto que se redacte en
ejecucion del mismo y que afecte a las instalaciones
de infraestructuras, debera ser elaborado con la
méaxima coordinacion entre la entidad redactora y
las  instituciones  gestoras 0  compafiias
concesionarias, en su caso. La colaboracién debera
instrumentarse desde la primera fase de elaboracion
y se producird de forma integral, a lo largo de todo
el proceso. Entre la documentacién debera figurar
la correspondiente a los acuerdos necesarios para la
realizacion coordinada entre las entidades
implicadas.

2. Todos los diferentes elementos edificables
vinculados a las redes (centros de control y mando,
depdsitos, centros de transformacién, etc) en
parcelas de titularidad del suministrador y que el
planeamiento posibilite, deberan respetar una
distancia a linderos no menor a la mitad de la altura
edificable de la construccién, con un minimo de 5
m.

Articulo 6.3.25.1- Condiciones particulares de la
Red de Energia Eléctrica y de la Red de
Telecomunicaciones

1. En lo que respecta al suministro de energia
eléctrica y a la red de telecomunicaciones, en el
suelo urbano y urbanizable no se podra hacer
instalacion aérea alguna.

2. En el suelo urbano y en el urbanizable, todas
las instalaciones de suministro de energia y de
telecomunicaciones  seran  subterrdneas. La
ejecucion de las obras necesarias para ello podra ser
exigida por el Ayuntamiento aln cuando se hallen
ya realizadas las obras de urbanizacién que
permiten la definicion de alineaciones y rasantes o
cuando se puedan efectuar simultdneamente. En
todo caso, en los nuevos Proyectos de
Urbanizacion, sera obligatoria la instalacion de red
subterranea.

3. Las estaciones de transformacion y las
subestaciones se instalaran en los terrenos
destinados en exclusiva a tal fin.

Articulo 6.3.25.2- Condiciones particulares de la
Red de Abastecimiento de Agua y Red de
Saneamiento de Aguas Residuales

En lo que respecta al Sistema General de

Saneamiento y Abastecimiento se considerara el

Documento remitido a los servicios municipales por

parte del Consorcio de Aguas en el que se fijan:
-Afecciones sobre zonas calificadas como Sistema
General de Saneamiento.
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-Afecciones sobre calificaciones otorgadas por
P.G.0O.U. con servidumbre sobre la red.
-Afecciones sobre calificaciones otorgadas por
P.G.0.U. con limitacion para la red.

-Afecciones sobre calificaciones otorgadas por
P.G.0.U. sin limitacidn de uso.

Seccion Cuarta - Uso de Equipamiento (Uso 4)

Articulo 6.3.26. Definicién

El uso de equipamiento comprende las actividades
destinadas a dotar al ciudadano de los servicios
necesarios para su esparcimiento, educacion,
enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar
y mejora de la calidad de vida.

El régimen del uso privado o publico de los
equipamientos viene definido en los planos de
Ordenacion del Suelo Urbano y Urbanizable.

Los equipamientos publicos se consideran
integrados en los Sistemas Generales o Locales
correspondientes.

Articulo 6.3.27. Categorias
1.  Servicios urbanos en general.

Comprende las actividades e instalaciones
destinadas a la prestacion directa o indirecta de
servicios publicos urbanos no de infraestructuras o
de suministros basicos para el conjunto de la
poblacién.

2.  Servicios administrativos.

Comprende las actividades de uso publico de
representacion, burocraticas o técnicas de la
Administracion Local, Autonémica o Central, asi
como de sus organismos autdnomos vy las
actividades ligadas directamente al funcionamiento
de las mismas.

3. Deportivo

Comprende las actividades destinadas a la practica,
ensefianza o exhibiciébn de especialidades
deportivas o de cultura fisica, asi como las
actividades complementarias de la actividad
principal. No incluye actividades ligadas fisica y
funcionalmente a otros wusos, tales como
universitarios, docentes, etc.

4. Docente

Comprende las actividades destinadas a la
formacion humana e intelectual de las personas en
sus diferentes niveles; incluso las actividades
complementarias de investigacion, custodia,
administracion, tales como comedores, cafeterias,
vivienda destinada al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, siempre que estén
vinculadas al uso principal y con caracter accesorio
ael.

5. Sanitario

Comprende las actividades destinadas a la
orientacion, prevencion, informacién,
administracion y prestacion de servicios médicos o
quirdrgicos y hospitalarios, asi como las actividades
complementarias de la principal.

No se incluyen los servicios médicos que se prestan
en despachos profesionales, fuera de los centros
sanitarios, que tienen la misma consideracion que el
resto de profesionales.

6. Religioso

Comprende los espacios y edificaciones destinadas
al culto religioso, asi como los ligados a éste y a las
formas de vida asociativa religiosa, tales como
comunidades, conventos, monasterios, ermitas,
iglesias y centros parroquiales, basilicas, catedrales,
capillas, casas curales o residencias religiosas,
centros de culto de cualquier confesidn, etc.

7. Asistencial

Comprende las actividades destinadas a la
informacién, orientacion y prestacion de servicios o
ayudas sobre problemas relacionados con
toxicomanias, enfermedades cronicas o minusvalias,
marginacion, pobreza extrema Yy desproteccion
juridica de las personas.

Se incluyen en esta categoria en general, cuantas
actividades inscritas en los registros oficiales
correspondientes estén dedicadas a fines benéfico-
sociales.

8. Recreativo, ocio y espectaculo

Comprende las actividades vinculadas con el ocio,
la vida de relacion, el tiempo libre y el
esparcimiento en general y aquellas similares, no
incluidas en otros usos, que se realicen en edificios,
locales e instalaciones tales como : salas de cine,
teatros, salas de conciertos, salas de reunion,
auditoria, casinos, instalaciones para la exhibicién
lucrativa de actividades deportivas, etc.

9.  Socio-Cultural

Comprende las actividades destinadas a la custodia,
transmision y conservacion de los conocimientos,
exhibicion de las artes y la investigacién, las
actividades  socio-culturales, de relacion o
asociacion, asi como las actividades
complementarias de la principal.

Se incluyen en esta categoria, a titulo de ejemplo:
casas de cultura, palacios de congresos Yy
exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas
de exposiciones, centros de asociaciones vecinales,
culturales, deportivas y agrupaciones civicas, sedes
de clubs, etc.

Las actividades de uso colectivo realizadas por
entidades, tales como partidos politicos, sindicatos,
Colegios Profesionales, Agrupaciones
empresariales, gremiales y artesanales, etc., no se
consideran incluidas en el uso de equipamiento y se
regularan asimilandolas al grupo de oficinas.
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Articulo 6.3.28. Cambios de uso

Los suelos y edificaciones que a la fecha de la
aprobacion definitiva del Plan General tuviesen la
calificacion de equipamiento en los planos del Plan
General, aun cuando en el régimen de usos de la
zona 0 area en la que se encontraren enclavados
estuviese autorizado con cardcter general otro uso
diferente, no podran sustituirse, reemplazarse o
reconvertirse mas que en otra de las categorias de
uso de equipamiento descritas.

Articulo  6.3.29. Alcance del Uso de
Equipamiento y condiciones edificatorias

1. En el plano de usos se especifican los suelos
que el Plan destina a tal fin, sin perjuicio de su
consideracion como Sistema General o Local. Los
usos de Equipamiento tienen un caracter abierto de
manera que, si las condiciones urbanisticas en el
momento de materializar la instalacion del uso
establecido aconsejaran su alteracion, no sera
considerado modificaciéon del Plan General, si se
mantiene el uso dentro de los de Equipamiento o de
los de Servicios Urbanos, pudiendo incluso
combinarse en el mismo edificio mas de uno de
estos usos o categorias.

2. En el supuesto de equipamientos combinados
en un mismo edificio sera obligatorio contar con
acceso independiente para cada una de las
actividades implantadas. Esta obligatoriedad no
seré exigible para aquellos edificios existentes con
anterioridad a la aprobacién definitiva del Plan
General en los que se acredite la imposibilidad de
su cumplimiento.

3. Las condiciones de la edificacion
correspondiente a las parcelas de uso de
equipamiento, seran las siguientes:

- Para equipamientos situados en suelo urbano e
incluidos en é&reas de ordenanza serdn las
mismas que se fijen para el resto de las
edificaciones incluidas en el area de ordenacién
en la que se encuentre. Estas condiciones seran
de aplicacion tanto para los edificios de nueva
construccién como para los ya existentes.

- Para equipamientos situados en suelo urbano
pero no incluidos en areas de ordenanza, la
edificabilidad de dichos equipamientos se
asimilaran a las ordenanzas de areas proximas,
ordenéndose del siguiente modo:

« Los equipamientos situados en la zona de
Ereaga se regularan con la ordenanza del
area de Basagoiti.

* El palacio de Santa Clara se regulara con
la ordenanza del area de Neguri.

* Solar sobre el relleno en el Puerto Viejo
sobre las antiguas piscinas se regulard
con el area de Usategi.

* Las instalaciones deportivas de Fadura se
aplicara la ordenanza prevista para el
area de Jolaseta.

- Para equipamientos situados en suelo no
urbanizable, la edificabilidad asighada a estas
infraestructuras serd la necesaria para el
desarrollo de la actividad de la que se trate.

Articulo 6.3.30. Tolerancia del Uso de Comercio
al por menor

1. Los usos existentes destinados a comercio al
por menor, localizados en edificios equipamentales,
podran permanecer en uso e incluso cambiar su
actividad, sin limitaciéon alguna, siempre que esto
no suponga incremento de su superficie.

2. En el supuesto de sustitucién del edificio
existente, por reforma del actual equipamiento o
por sustitucion por un nuevo uso equipamental, el
nuevo edificio podrd albergar una superficie de
locales comerciales en planta baja, equivalente a la
anteriormente existente que hubiere quedado
suficientemente acreditada con anterioridad a la
licencia.

3.  En los nuevos edificios equipamentales se
tolerara el uso de comercio al por menor, en locales
situados en plantas bajas, siempre que éstos
cumplan las siguientes condiciones:

e Su propiedad deberd mantenerse bajo la misma
titularidad que la del equipamiento, con el fin
de garantizar la plena correspondencia entre el
uso del solar y su propiedad.

e La superficie construida de los locales
comerciales debera quedar comprendida dentro
de los diez (10) metros de profundidad,
medidos siempre de forma paralela a la
alineacion de fachada.

e El desarrollo lineal de la fachada de los locales
no podra rebasar el sesenta por ciento (60%) de
la longitud de la alineacién de fachada, medida
en cada tramo de calle.

» Las tres condiciones sefialadas Unicamente son
de aplicacidon para aquellos edificios o para los
tramos de fachada que coincidan con la
alineacion de calle sefialada por el Plan y que,
por supuesto, se localicen en el suelo urbano y
urbanizable. En ningln caso podrén aplicarse a
edificios o tramos de fachada situados en el
interior de parcelas.

Articulo 6.3.31. Régimen de los equipamientos
existentes

1. Todos los equipamientos existentes, en los
edificios destinados a tal uso, asi como los solares
sefialados graficamente en los planos y los suelos
que sustentan edificios cuyo dltimo uso,
corresponde al uso equipamental, quedan
vinculados al uso de Equipamiento.
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2. Los edificios existentes destinados a
equipamientos que contuvieran ademas otros usos
no autorizados por este Plan, se consideran dentro
de ordenacidn hasta tanto se produzca un cambio de
uso o se proceda a la sustituciéon del edificio. En
cualquier caso, podran ser objeto de todo tipo de
obras de perpetuacion de los usos existentes en
tanto que con ellas no se incremente la superficie
destinada a los usos no autorizables.

3. Régimen particular para el Puerto Deportivo
de Getxo.

Los usos y sus intensidades aplicables en este
equipamiento seran los siguientes:

a) Capitania 600 m?
b) Comercial-Terciario 7.600 m?
c) Pafioles 800 m?
d) Talleres-Marina seca 3.900 m?
e) Velaligeray remo 1.000 m?
f)  Ertzaintza 1.000 m?

4. Régimen particular para la comisaria de la
Ertzaintza.

Se considera la ampliacion del edificio existente

con los siguientes parametros:
Solar minimo: Parcela existente

Altura méxima de la edificacion: 3 plantas + &tico

Separacion a colindantes y viales: 4 metros
Ocupacién en planta: 20 %
Coeficiente de techo sobre rasante: 0,44 m?/m?

Asi mismo, se refleja en la documentacion grafica
(plano 6-3) las alineaciones méaximas o entorno
edificatorio de la zona de ampliacion.

Seccién Quinta.- Uso Residencial (Uso 5)

Articulo 6.3.32. Definicién

Es el uso que se desarrolla en los edificios
destinados al alojamiento de las personas.

Articulo 6.3.33. Categorias
1. a) Vivienda adosada
b) Vivienda unifamiliar (aislada)

Son las que albergan a una sola familia en el total
de un edificio, que puede estar aislado, adosado o
agrupado, indistintamente. Constituye, junto con su
parcela, una sola unidad registral, con acceso
exclusivo e independiente desde la via, de uso mas
0 menos restringido, pero publico.

2. Vivienda Colectiva

Es aquella que, agrupada con otras, utiliza
conjuntamente elementos de edificacion comunes,
especialmente desde el exterior.

3. Vivienda de Proteccion Oficial

Es la vivienda que estd sometida al régimen de
Proteccién Oficial de acuerdo con lo establecido en
el articulo 6.3.4. de estas Normas Urbanisticas.

4, Residencia comunitaria

El uso de residencia comunitaria corresponde a
aquellas actividades que proporcionan alojamiento
comunitario con un caracter de cierta permanencia
en la residencia, con o sin servicio comdn de
comedor, sin constituir unidades de vivienda. No
podran incluirse en este uso las viviendas o
apartamentos aunque tengan ciertos servicios
centralizados.

Los edificios destinados a uso de residencia
comunitaria podran tener servicios comunes, como
salas de reunién, salas de bafios termales o
medicinales, oratorios, restaurante propio, cafeteria
propia, lavanderia, limpieza, etc.

5. Hotelero

Comprende el uso hotelero las actividades que
facilitan el servicio al publico de alojamiento
temporal.

En los edificios destinados a este uso se admitiran
actividades complementarias como usos servidores
del principal. Tiendas al por menor, peluquerias,
salas de reuniones 'y congresos, piscinas
restaurantes abiertos al pudblico con o sin
espectaculos, vivienda del conserje, etc., se admiten
siempre que estos usos no superen el 40% de la
superficie total construida, sin que se incluya en
ninguna de las dos superficies citadas la minima
obligatoria destinada a guarderia-aparcamiento.

Para calificar un uso como hotelero, se debera
justificar ~ dicha  condicion  aportando  la
documentacion correspondiente.

Dentro del wuso de residencia hotelera se
comprenden:

- Hoteles

- Hostales

- Pensiones

- Fondas

- Hoteles-apartamentos

- Hoteles-residencias

- Hostales-residencias

- Casas de huéspedes

- Residencias-apartamentos
- Moteles

Articulo 6.3.34. Uso de Vivienda de Proteccion
Oficial
Con independencia del uso y las categorias

anteriores, se define como uso especifico el de
Vivienda de Proteccion Oficial cuando la misma se
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encuentre sometida al régimen de Proteccién
Oficial, tanto si se encuentra éste regulado por la
legislacion Estatal como por la Autonémica. Sin
perjuicio de lo preceptuado en estas Normas. Podra
ser como la anterior, unifamiliar aislada o adosada,
colectiva o aneja.

Articulo 6.3.35. Condiciones particulares del uso
residencial

1. En las nuevas edificaciones residenciales,
siempre que no se prohiba expresamente, se
autoriza el uso Terciario (Uso 6), categoria 1.1,
oficinas compartidas con la vivienda, pero
continuando con el uso principal de vivienda que se
mantiene como uso principal y por tanto
cumpliendo sus condiciones, en especial las
relativas a vivienda minima, y sin que pueda contar
con acceso independiente de la misma.

2. Enlas plantas bajas y en el piso primero de los
edificios residenciales se autorizan locales
comerciales o de oficinas, siempre que cuenten con
escalera independiente de las viviendas.

3. En los edificios residenciales, las primeras
plantas destinadas al comercio no podran ser
independientes del local de planta baja, debiendo
tener contacto entre ambas plantas al menos en una
superficie regular equivalente al quince por ciento
(15%) de la superficie de la planta superior o
primera.

Articulo 6.3.36. Viviendas exteriores

Toda vivienda ha de ser exterior y cumplira, por
tanto, al menos una de las condiciones siguientes:

a) Tener dos 0 mas huecos a una calle o plaza o
espacio libre de uso publico.

b) Tener dos o huecos a un espacio libre privado
abierto a la via publica en cuya planta pueda
incluirse un circulo de 8 metros de didmetro.

Las viviendas deberdn tener a uno de los espacios
anteriormente citados, al menos dos habitaciones
vivideras y presentar un frente de fachada de seis
metros.

Articulo 6.3.37. Piezas habitables

Toda pieza habitable deberd tener comunicacién
directa con eI espacio exterior, por medio de un
hueco de 1 m? de superficie minima y, en cualquier
caso, no inferior a 1/8 del que tenga la planta del
Iocal, siempre que el fondo total contado a partir del
hueco no exceda de 10 metros.

Los cuartos de bafio o aseos pueden no tener
comunicacioén directa con el espacio exterior,
debiendo instalarse, en este caso, los conductos y
sistemas de. ventilacién oportunos. Si existiere
hueco a espacm exterior, su superficie minima seré
de 0,25 m*.

No se admiten segundas luces en ninglin caso;
ningun local sin luz y ventilacion directa destinado
a trastero o armarios podra tener en planta lados
mayores a un metro y setenta centimetros.

Articulo 6.3.38. Conductos de ventilacion

Los edificios de nueva planta deberan disponer
conducciones para ventilacién independientes de
los pisos superiores que desde la lonja lleguen hasta
la cubierta. Al menos se dispondra de una
conducmon de 20 x 20 cms. de seccién por cada
200 m? de lonja.

Articulo 6.3.39. Vivienda minima

El uso de vivienda comprende las actividades
destinadas a proporcionar alojamiento permanente 0
temporal a unidades familiares por lo que los
locales de los edificios que se destinen a estas
actividades habran de cumplir el programa minimo
siguiente:

- Composicion y programa:

La vivienda constard& como minimo de una
habitacion capaz para estar, comer y concinar, un
dormitorio, un cuarto de aseo completo, compuesto
de bafiera lavabo e inodoro y un espacio destinado a
tendedero.

En viviendas de tres o cuatro dormitorios existiran
al menos dos cuartos de aseo, uno de ellos completo
y el otro secundario con ducha, lavabo e inodoro.

- Superficies y dimensiones minimas de las piezas

1. Entoda vivienda las superficies Utiles minimas
del estar (E), comedor (C) y cocina (K) se
determinaran en funcién del numero de dormitorios
y de la asignacion a cada pieza de uno o de mas
usos de acuerdo al siguiente cuadro:

ECK EC K E KC
1 dormitorio 18 14 5 12
2 dormitorios 20 16 6 14
3 dormitorios 22 18 7 16
4 dormitorios 24 20 8 18 10

2. La superf|C|e atil minima de los dormltorlos
ser4 de 6 m en los individuales y de 8 m? en los
dobles. En toda vivienda existird al menos un
dormitorio con superficie no menor de 10 m*

3. En la superficie en planta del estar (E, EC y
ECK), cocina y dormitorios se podra incribir un
circulo con el siguiente diametro minimo:

Estar: 2,80 m.
Cocina: 1,60 m.
Dorm. principal: 2,50 m.
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Resto de dorm.: 1,90 m.

4. Los pasillos dispondran de una anchura
minima de 0,85 metros, no pudiendo reducirse la
anchura de paso en ningdn punto de los mismos a
menos de 0,80 m.

5. La anchura minima de los huecos de acceso a
las viviendas sera igualmente de 0,80 m.

Articulo 6.3.40. Tendederos

1. Queda prohibido el tendido de ropa a la via
publica o patio de manzana de acceso publico, asi
como en balcones o terrazas que den a dichos
espacios.

2. Cuando existen viviendas que no den a patios
interiores de luces, sera obligada la existencia de un
local destinado a tendedero, con una superficie
igual al cuatro (4) por ciento de la superficie Gtil de
la vivienda, hasta un méximo exigible de cuatro (4)
metros cuadrados y un ancho minimo no inferior a
un metro y veinte centimetros (1,20 m), disefiado de
forma que tenga absoluta proteccion de vistas de la
ropa, desde los espacios publico. Estos locales
dispondran de ventilacion natural y podran
instalarse en ellos lavadoras y secadora.

3. El tendedero, en caso de situarse en fachada,
dispondra de un elemento de cierre o celosia que
impida la visién de la ropa desde la calle. Un 20%
del hueco o ventana estara abierto permanentemente
sin posibilidad de cierre, con el fin de lograr una
correcta ventilacion del tendedero.

4, Cuando se presente una solicitud de
modificacion de cierres de tendederos, deberd ir
acompafiada de un proyecto redactado por
Arquitecto y visado por el Colegio Oficial
correspondiente.

e El proyecto deber4d acoger a todos los
tendederos del edificio debiéndose realizar las
obras de reforma, caso de obtenerse la licencia,
en la totalidad de aquellas, no autorizandose la
eecucion por fases.

e El 15% del total de la superficie de la fachada
del  tendedero  deberd estar  abierto
permanentemente, a fin de lograr una aireacion
de la ropa colgada.

Articulo 6.3.41. Apartamentos

La unidad de vivienda se considerara como
apartamento cuando cumpliendo, el programa
minimo de unidad de vivienda, no supere los 60 m
Gtiles.

No podré disponer de mas de dos habitaciones-
dormitorio, ni de mas de cuatro piezas habitables en
total (estancia, cocina y dos dormitorios), con
independencia de las piezas complementarias de
distribucion, bafio y/o aseo, etc. que no se
consideraran como pieza habitable.

Los apartamentos contabilizaran como una vivienda
a efectos de computo de estandares urbanisticos.

Los apartamentos, salvo indicacion expresa en
contra, son agrupables a las viviendas, en un mismo
edificio, pudiendo originar individualmente o con
las viviendas, cualquiera de las agrupaciones
admitidas para éstas.

Salvo a los efectos del presente articulo, toda
referencia que se realice en las presentes Normas a
viviendas o unidades de vivienda, serd extensiva a
los apartamentos.

Articulo 6.3.42. Distribucién

La compartimentacion de los espacios de la unidad
de vivienda es libre, con la Gnica limitacion de que
los dormitorios y los cuartos de aseo serén siempre
recintos independientes. No se podra acceder
directamente a través de la cocina a ningln aseo ni
dormitorio.

Todo dormitorio tendrd acceso desde los espacios
de circulacion o desde la estancia y, en ningun caso,
podra tener acceso Unico a través de otro
dormitorio. Ningun espacio que no sea el vestibulo,
el pasillo o un distribuidor, debe servir de paso
obligado para acceder a otro local, salvo a un cuarto
de bafio o aseo incorporado. En estos casos debera
contar la unidad de vivienda con otro cuarto de
bafio, por lo menos, dotado de acceso en la forma
antes sefialada.

Los armarios empotrados computardn en la
superficie de las habitaciones a las que se hallen
abiertos, siempre que tengan, por lo menos, dos
metros de frente y altura. Los pasillos, las escaleras
interiores de las unidades de vivienda si las hubiera
y, en general, todos los espacios de paso, tendran un
ancho minimo de 90 cms.

Articulo 6.3.43. Alturas

1. La altura libre minima en toda unidad de
vivienda se establece en 2,60 mts.

2. Las piezas abuhardilladas que puedan
dedicarse a la estancia de personas, deben disponer
de al menos un setenta por ciento (70%) de su
superficie con altura de techo igual o superior a la
minima establecida, pudiendo en el resto de la
superficie disminuir la altura de acuerdo con las
pendientes del tejado hasta un minimo de 1,50 mts.

El volumen que resulte de cubicar toda la superficie
atil de la pieza con altura superior a 1,50 mts., serd
como minimo equivalente al que resulte de aplicar
las condiciones de superficie y altura definidas para
las diferentes piezas en los articulos anteriores.
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Articulo 6.3.44. Condiciones de ventilacion de las
cocinas y aseos

1. Las cocinas dispondran de los siguientes
conductos de ventilacion y evacuacion de humos
hasta cubierta:

a) Uno destinado a ventilacion ambiental, que
debera disponer de una seccién mlnlma de 400
cm’ en el colector general y de 150 cm? en los
conductos individuales.

b) Un segundo independiente para cada vivienda,
destinado a la evacuacion activada de humos y
gases procedentes de la cocina. Cuando la
cocina esté incorporada al estar, dicho conducto
debera contar con un ventllador centrifugo que
asegure la extraccion de 300 m*/h.

¢) Un tercero para los gases de combustion del
calentador o caldera de agua caliente y
calefaccion en caso de que el mismo estuviera
alojado en la cocina.

2. Los aseos y despensas dispondran de un
conducto de ventilacion hasta la cubierta del
edificio, tal como se describe en el parrafo a) del
apartado anterior.

3. Todos los conductos de ventilacion deberan
estar rematados en cubierta por un aspirador
estatico, excepto los destinados a la evacuacion de
gases de combustion, que se remataran con un
sobrerete.

Articulo 6.3.45. Cuartos de basuras

Las nuevas edificaciones que se construyan deberan
disponer de un cuarto para el alojamiento de las
basuras en los recipientes normalizados por el
Ayuntamiento (este habltaculo deberd tener una
superficie de dos (2) m? por cada 12 viviendas, con
unas dimensiones minimas de cero ochenta (O 80)
de ancho y dos ochenta (2,80) de altura). Dicho
cuarto deber tener el suelo de pavimento pulido e
impermeable, totalmente lavable y con pendiente
entre el 1y 2% hacia un sumidero que conecte con
el alcantarillado de la edificacién. Dispondra
asimismo de una toma de agua para riego y baldeo
del recinto con 2 llaves de canica o bola y manguera
que cubra toda la superficie del local. Las paredes
serén alicatadas hasta el techo.

Dispondréd de una buena ventilacion con conducto
hasta 2 m. por encima del alero, asi como
iluminacion artificial, con interruptor de pulsador
temporizado. Dichos locales se situaran en los bajos
del inmueble, a la rasante de la acera de la calle
publica por la que circule el vehiculo de recogida y
junto a la salida del garaje del inmueble para
aprovechar el vado permanente de dicha entrada
para la carga de la basura.

Articulo 6.3.46. Viviendas interiores

No se permitiran viviendas interiores. Se
consideraran asi aquellas que no cumplan con las

anteriores especificaciones de ventilacion y
asoleamiento, o por dar frente solamente a espacios
libres privados cerrados. Se exceptlan solamente
los casos de readaptacién de edificios de
Conservacion Bésica o con Proteccion Especial que
si podran disponer de viviendas interiores de
acuerdo con su regulacion especifica.

Seccién Sexta - Uso Terciario (Uso 6)

Articulo 6.3.47. Definicién

Comprende las actividades destinadas a la
realizacion de transacciones comerciales, servicios
personales, administrativos, técnicos 0 monetarios,
de mercancias, excepto las incluidas en los usos de
Equipamiento y Servicios Urbanos y
Administrativos.

Articulo 6.3.48. Categorias
1. Oficinas

El uso de Oficinas comprende las actividades
destinadas a la realizacion de tareas empresariales,
administrativas, burocraticas, técnicas, creativas,
monetarias y de prestacion de servicios financieros
y de informacion, de intermediarios profesionales y
servicios similares.

Se incluyen en esta situacién, a titulo de ejemplo,
las sedes y oficinas bancarias, las gestorias,
agencias, sedes sociales o técnicas de empresas,
estudios, despachos y consultas profesionales,
compafiias de seguros, oficinas, servicios de
arrendamiento, oficinas en general, etc.

En funcién de su tamafio se subclasifican en:

1.1. Despachos profesionales con menos de 100 m?
de superficie Gtil e incorporado a la vivienda que se
mantiene como uso principal y por tanto
cumpliendo sus condiciones, en especial las
relativas a vivienda minima, y sin que pueda contar
con acceso independiente de la misma.

1.2. Despachos  profesionales y  oficinas
administrativas y técnicas en general, tanto si estan
en edificio independiente, como en edificio con otro
uso, aunque siempre con acceso independiente.

2. Comercial al por menor, de cardcter no
concentrado.

2.1. Uso  comercial. Comprende  aquellas
actividades destinadas a la exposicién previa 'y a la
compra, venta o permuta de mercancias al por
menor 0 servicios personales, incluyendo su
almacenamiento inmediato, donde se establece una
relacién no cualificada en el intercambio y las
actividades destinadas a la comercializacion de
bienes y productos, reparacion de pequefia
maquinaria, servicios personales y a la prestacion
de servicios en general.
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Se incluyen en la comercializacién de bienes y
productos, a titulo de ejemplo, los comercios de
alimentacion, bebidas, tabaco, textil, confeccion,
perfumerias, droguerias, equipamiento del hogar y
textil, etc.

2.2. Uso hostelero. Comprende los siguientes
grupos de usos especificos:

Grupo 1. Establecimientos susceptibles de
ocasionar molestias por ruidos de escasa
consideracion, entendiendo como tales los
producidos por fuentes sonoras con emision
maxima limitada a 70 db(A), pudiendo ser
generadas por radios, television e hilo musical. En
ningdn caso por equipo de mdsica. A titulo
enunciativo comprende: degustaciones,
chocolaterias, salas de juegos recreativos, billares,
etc.

Grupo 2: Establecimientos destinados
fundamentalmente a expender bebidas con alcohol
0 ejercer actividades de restauracion, que pueden
ocasionar molestias por olores y ruidos de escasa
consideracion, entendiendo como tales los
producidos por fuentes sonoras con emision
maxima limitada a 75 db(A), pudiendo ser
generadas por radios, television e hilo musical. En
ningin caso por equipo de mdsica. A titulo
enunciativo comprende: restaurantes, asadores,
txokos, bares, tabernas, cafeterias, bocaterias, etc.

Grupo 3: Establecimientos destinados
fundamentalmente al consumo de bebidas
alcohdlicas y audicion de musica, sin pista de baile,
que pueden ocasionar molestias por ruidos
originados por equipos de reproduccion sonora con
nivel maximo de emision limitada a 90 db(A). A
titulo enunciativo comprende: bares especiales,
whiskerias, clubs, bares americanos, pubs, etc.

Grupo 4: Locales destinados fundamentalmente a
bailar y consumir bebidas alcohdlicas, asi como
aquellos donde se prevea la realizacién de
espectaculos y que pueden ocasionar molestias por
ruidos con nivel méximo de emisién limitada a 100
db(A). A titulo enunciativo comprende: salas de
fiesta con o sin espectéculos, discotecas, karaokes,
cafés-teatro, etc.

Grupo 5: Comprende establecimientos de
cualquiera de los grupos anteriores que se
desarrollen como complementarios de la actividad
principal en hoteles, hoteles-apartamento, moteles,
instalaciones deportivas cerradas, cines y teatros,
bingos, centros y galerias comerciales, etc.
Corresponde a la Autoridad municipal, previo juicio
razonado de sus Servicios Técnicos, la adscripcion
de un establecimiento determinado a alguno de los
grupos, con sujecion a las previsiones contenidas en
el proyecto presentado por el particular o, en su
caso, a la realidad de la actividad que se pretenda
legalizar.

En el caso de que algin establecimiento no sea
claramente encuadrable en ninguno de los grupos se
incluira, previo informe razonado de los Servicios

Tecnicos Municipales, en aquel que mas se asemeje
en funcion de la actividad de que se trate.

Para los locales de hosteleria, exceptuando los
restaurantes, la distancia minima que debe separar
dos locales de este tipo, a estos efectos, debera ser
una distancia de 80 m medida sobre plano y en linea
recta, al objeto de evitar la concentraciéon de estas
actividades. Esta condicion no es de aplicacién en
el Puerto Deportivo ya que la concentracion de
locales en este caso no afecta a reas residenciales.

3. Comercial al por menor de caracter
concentrado.

Se subclasifican en:
3.1. Centro comercial o Galerias Comerciales.

Comprende idénticas actividades que las expresadas
en la situacién anterior, si bien en este caso se
llevan a cabo, de forma concentrada, con accesos y
elementos comunes. Esta situacion se entiende con
caracter complementario de otros usos y no en
edificios exclusivos.

La condicion de Centro comercial o Galeria
Comercial se adquiere por la simple utilizacion de
elementos y acceso comunes por mas de tres
unidades comerciales o actividades independientes.

3.2. Grandes Almacenes sin aparcamiento

Comprende idénticas actividades que las
enumeradas en los apartados anteriores, con la
particularidad de que se constituye en uso principal
de un edificio exclusivo, sin perjuicio de los usos
complementarios que pudieran implantarse. El
concepto de Gran Almacén lleva aparejado la
gestion unica de la totalidad del espacio destinado a
tal fin.

3.3. Hipermercado

Comprende las actividades de comercio al por
menor anteriormente enumeradas desarrolladas en
grandes extensiones de superficie superior a mil
(1.000) metros cuadrados, generalmente
horizontales, apoyadas en torno a la especializacion
en un sector o ramo determinado.

Articulo 6.3.49. Condiciones particulares del uso
de oficinas

Los locales destinados a oficinas se ajustaran a las
condiciones de calidad e higiene previstas en el
Titulo Séptimo de estas Normas. En ningln caso la
distribucion de un local destinado al uso de oficinas
contemplara el mostrador, zona de venta o estancias
al publico en contacto directo con la via publica.

Articulo 6.3.50. Condiciones particulares del uso
Comercial

1. Las operaciones de carga y descarga de la
actividad comercial se ajustaran a lo que determine
la correspondiente Ordenanza municipal.
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2. Los locales comerciales organizados en forma
de centro o galeria se pueden establecer, cuando asi
se autorice, exclusivamente en planta baja y
primera. Para ello la galeria tendra como minimo
dos accesos al publico, de un ancho minimo de
cuatro (4) metros cada uno y situados en puntos
alejados entre si.

3. Se admiten hipermercados con superficie
méxima de venta de quinientos (500) metros
cuadrados, cuando formen parte de un centro
comercial, galeria comercial o gran almacén,
siempre que no ocupe mas del cuarenta por ciento
(40%) de la superficie de aquellos.

Seccion Séptima - Uso de Actividades
Industriales o Productivas (Uso 7)

Articulo 6.3.51. Definicién

El uso productivo es el correspondiente a la
fabricacion, transformacion y almacenaje de
materias y productos elaborados.

Articulo 6.3.52. Categorias
1. Industrial.

Atendiendo a los efectos que producen se clasifican
estas actividades en cuatro subcategorias.

En razén a su emplazamiento se establecen las seis
situaciones que con caracter general se han definido
para todos los usos comprendidos en estas Normas
Urbanisticas.

Para la aplicacion de los limites que siguen se
tendran en cuenta las siguientes reglas:

a) La potencia computada no incluira la necesaria
para  accionar  montacargas,  ascensores,
acondicionadores de aire, calefaccién y otros
para el acondicionamiento del local o su
mantenimiento, ni la correspondiente a los
elementos correctores que se instalen.

b) La superficie computada a efectos de determinar
la densidad de potencia, no incluira més que la
destinada a la actividad industrial, con exclusion
de la utilizable para despachos, oficinas y otras
dependencias auxiliares no industriales.

¢) Los limites maximos son los que correspondan a
la méxima categoria autorizable en su
emplazamiento.

1.1. Actividad admitida dentro de la vivienda.
Abarca aquellas actividades no molestas para la
vivienda y comprende las de caracter individual o
familiar que utilicen méquinas o aparatos movidos a
mano 0 motores de potencia inferior a 1 Kw. cada
uno y se destinen a tal uso no mas de 100 m?
construidos.

Para ser englobada en esta categoria la [ZJotenc
instalada no sera superior a 0,03 kw/m?, ni la
potencia instalada total superior a 3 kw.

1.2. Actividad compatible con la vivienda.
Comprende los talleres o pequefias industrias que
no produzcan gases, polvos u olores, ni den lugar a
ruidos y vibraciones que puedan ser causa de
molestias para las viviendas contiguas. Se incluyen
las industrias o talleres cuando tengan menos de
ocho empleos y motores de potencia inferior a 3
kw. cada uno Y, la superficie total construida no
exceda de 500 m’.

Para ser englobada en esta categoria la potenua
instalada no sera superior a 0,045 kw/m? ni la
potencia instalada total superior a 15 kw.

1.3. Actividad no admitida en zonas residenciales,
pero si en zonas calificadas de industriales y de
servicios. Son Aquellas que, aun con la adopcién de
medidas correctoras, pueden originar molestias para
la vivienda, por lo que no se admitiran en zonas
residenciales, pero si en zona industrial o de
servicios. La superficie maxima constrmda por
industria no sera superior a los 1.000 m? ni la
potencia instalada superior a 48 Kw.

Para ser englobada en esta categona la potencia
instalada no seré superior a 0,06 kw/m®.

1.4. Actividades industriales que no pueden
incluirse en las anteriores por su mayor tamafio,
potencia instalada o generacion de molestias. No se
autoriza bajo ningun concepto industria de esta
clase en la totalidad del término municipal.

2. Almacén compatible con la vivienda.

Almacén sin comercio al por mayor, que
comprende aquellas actividades dedicadas al
almacenamiento de materias, bienes o productos
inocuos asi calificados por acuerdo municipal o
calificados como molestos, siempre que cumplan
con las medidas correctoras correspondientes. En
estos locales se podran efectuar operaciones
secundarias, como empaquetado, etiquetado, etc.,
necesarias para facilitar la distribucion.

3. Almacen incompatible con la vivienda, con o
sin venta al por mayor.

Comprende aquellas actividades dedicadas al
almacenaje y venta al por mayor de bienes y
productos que hacen que la actividad sea calificada
como insalubre, nociva o peligrosa.

Articulo 6.3.53. Condiciones generales del uso
productivo

1. Para poder ser autorizada una actividad
productiva, debera cumplir las exigencias que
imponga el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, la legislacion
sectorial de aplicacion para la actividad especifica
que se desarrolle asi como las Ordenanzas
Municipales correspondientes.

2. Silailuminacidn y ventilacion no se realiza de
forma natural, se exigira la presentacion de los
proyectos de instalaciones de iluminacion,
ventilacion y acondicionamiento de aire, con un

NORMAS URBANISTICAS - NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS 34

APROBACION DEFINITIVA. TEXTO REFUNDIDO



EGITAMU OROKORRA

i i GETXOKO
ArURTMENTD .7 PLAN GENERAL DE GETXO

nivel de detalle adecuado para poder ser aprobado
por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revision previa a la apertura del local y
periddicamente durante su funcionamiento.

3. Los servicios higienicos se regularan por lo
establecido en la Ordenanza de Seguridad e Higiene
en el Trabajo u otra aplicable. No obstante, en
todos los usos industriales, de talleres y almacenes
sera preceptiva la instalacién como minimo de una
unidad de aseo, sin perjuicio de lo sefialado
anteriormente. En ellos los revestimientos de suelo
y paredes se realizaran con  materiales
impermeables y facilmente lavables.

4, Todo edificio industrial debera cumplir las
siguientes condiciones :

a) No podra haber en su interior mas que una
vivienda para el portero o vigilante.

b) El acceso de mercancias serd exclusivo e
independiente del de personas hasta la linea de
fachada.

c) Deberd disponer de una zona de carga y
descarga de mercancias, a la cual tengan
acceso todos los locales destinados a almacén
o industria y con capacidad suficiente para una
plaza de vehiculo camién por cada 500 m? de
planta. La entrada de esta zona de carga y
descarga permitira el acceso de los vehiculos
sin maniobras en la via publica.

d) Deberan ubicarse en calle de anchura no
inferior a 10 metros.

5. Nunca podrd reducirse de categoria una
actividad de categoria superior.

Articulo 6.3.54. Condiciones ambientales del uso
industrial

1. No se permitird la emision de ningun tipo de
cenizas, polvos, humos, vapores, gases ni de otras
formas de contaminacion del aire, del agua o del
suelo que puedan representar peligro real a la salud,
la riqueza animal o vegetal, a otras clases de
propiedad o que causen suciedad a personas ajenas
al proceso.

2. No se producira ningln vertido a cauce libre,
sin la previa aprobacion del Organismo Competente
y del Ayuntamiento a través de licencia de vertidos,
siempre que los limites de composicion del efluente
se ajusten a las exigencias reglamentadas.

3. Los limites de emision de los vertidos, tanto al
ambiente como al alcantarillado, se ajustaran a lo
que establezcan las correspondientes Ordenanzas
Municipales y a la legislacion sectorial
correspondiente.

Articulo 6.3.55. Condiciones particulares del uso
industrial

1. Las Ordenanzas actualmente vigentes o las
que se promulguen en lo sucesivo respecto al uso
industrial y el régimen de los elementos industriales
0 sobre proteccion del medio ambiente y contra la
emision de ruidos, vibraciones, humos, olores o
cualquier forma de contaminacion, se consideran
parte integrante del conjunto normativo del uso
industrial 'y son de obligatorio y directo
cumplimiento, sin necesidad de acto previo o
requerimiento de sujecion individual.

2. Para la puesta en marcha de una actividad
industrial se precisara una certificacion expedida
por el técnico responsable de la instalacion,
acreditativa de que la misma se ha realizado
completamente ajustada al proyecto autorizado, de
que no se superan los limites sonoros establecidos y
de que los sistemas correctores propuestos reducen
las molestias u otros efectos inadmisibles a los
limites fijados en el proyecto y en la licencia
correspondiente.

3. Ningln local que se destina a uso industrial
puede instalarse en sotano.

4. Todos los locales que alberguen usos
industriales de segunda categoria y se sitien en
edificios de viviendas deberdan tener acceso
independiente de aquéllas.

5. Se exigird la presentacion de los proyectos
detallados de las instalaciones de iluminacién y
acondicionamiento de aire, que deberan cumplir las
disposiciones legales vigentes, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento mientras
éste permanezca abierto o en uso.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no
funcionaran correctamente, en tanto no se adopten
las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podra ordenar el cierre total o parcial del local.

6. Se exigirdn las instalaciones necesarias para
garantizar al vecindario y viandantes la supresion de
molestias, olores, humos, ruidos y vibraciones.

7. Cuando la superficie total de los locales
mdustrlales incluidas sus dependencias, sobrepase
los 500 m?, dispondran en el interior de la parcela,
ademés de los aparcamientos obligatorios, espacios
expresamente habilitados para operaciones de carga
y descarga de los vehiculos de suministro. y reparto,
con un numero de plazas minimas del 10% de los
aparcamientos obligatorios.

Articulo 6.3.56. Condiciones particulares del uso
de talleres de Reparacion de Vehiculos

1. Los talleres de reparacion, en especial los de
automoviles y los taneles de lavado, se consideran
industrias de segunda categoria si no rebasan los
limites de ocho empleos, motores con potencia
méxima de 3 kw cada uno, una densidad de
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potencia de 0, 045 kw por metro cuadrado y
deberén tener un aislamiento minimo a ruido aereo
de 60 db(A) y una emisibn maxima de potencia
sonora a los locales y viviendas colindantes de 35
Db(A) en horario diurno y 25 db(A) en horario
nocturno. Entre dos talleres de este tipo situados en
suelo residencial, debera haber una distancia de 100
mts. medida sobre plano y en linea recta, al objeto
de evitar la concentracion de actividades.

No se permite la instalacion de cementerios de
coches en todo el término municipal.

2. Los talleres de reparacion de vehiculos
deberdn disponer de una superficie de espera,
destinada a aparcamiento de vehiculos igual a la
superficie realmente destinada a taller.

3. En zonas de prueba de motores, se instalara un
sistema especial independiente de evacuacion de
humos.

Articulo 6.3.57. Condiciones particulares del Uso
de Almacén

1. Los edificios o naves de almacenamiento,
deberan reunir las caracteristicas establecidas para
la edificacion industrial.

2. Cuando alberguen actividades
complementarias, deberdn cumplir las condiciones
especificas que les sean de aplicacion en funcién de
cada actividad.

3. No podran almacenarse materiales que tengan
un grado de peligrosidad o incendio alto,
calificados como nocivos, insalubres o peligrosos.

4. Las operaciones de carga y descarga y
movimiento de material almacenado, deberan
realizarse en el interior de los locales, debiendo
habilitarse espacio suficiente para las mismas,
efectudndose de forma que no se rebasen los limites
de ruido establecidos, debiendo en caso contrario,
adoptar el sistema de aislamiento acustico
necesario.

Seccion Octava - Uso de Espacios Libres y Zonas
Verdes (Uso 8)

Articulo 6.3.58. Definicién

Comprende los espacios libres de edificacion,
ajardinados o no, destinados al recreo, ocio,
esparcimiento y reposo de la poblacion, a la
proteccion y aislamiento de vias y edificaciones y a
la mejora de las condiciones medioambientales y
estéticas de la ciudad.

Quedan incluidos en este uso los espacios de
Sistemas Locales definidos como areas para
espacios libres y paseos peatonales.

Este uso tiene caracter pUblico y se basa en la
utilizacion de espacios sin edificar 0 con pequefias

edificaciones o instalaciones  exclusivamente
destinadas a facilitar su utilizacién.

Articulo 6.3.59. Condiciones particulares de los
Espacios Libresy Zonas Verdes

1. Los Espacios Libres y Zonas verdes
mantendran su caracter, prioritariamente con
arbolado y ajardinamiento, si bien se admiten las
instalaciones infantiles y las actividades deportivas
de superficie no cubierta ni cerrada.

2. Las instalaciones o edificaciones autorizadas,
se adecuaran compositivamente al entorno, evitando
formas, volUmenes, superficies, materiales o
instalaciones que deterioren o alteren la condicion
de espacios libres no edificados que caracteriza a
estos suelos.

3. Se podran autorizar instalaciones
provisionales de usos culturales o recreativos y de
espectaculos.

4. Las instalaciones o edificaciones que se
autoricen lo seran, con caracter general, en régimen
de concesion administrativa temporal,
permaneciendo, en todo caso, el suelo de propiedad
municipal.

5. Las Unicas edificaciones toleradas seran las
estrictamente  complementarias  destinadas  al
equipamiento e instalaciones de los propios
espacios libres, admitiendo bajo este concepto las
de tipo hostelero en régimen de concesion

6. Se podran autorizar en el subsuelo
aparcamientos auténomos no vinculados a otro uso,
si la documentacion grafica asi lo especifica. En
todo caso, la instalacién de un aparcamiento de este
tipo requerird la redaccion previa de un Estudio de
Detalle.

7.  Se podrén autorizar casetas, puestos de venta,
veladores, terrazas e instalaciones provisionales (de
temporada) de bebidas, helados, etc., segin el
régimen general establecido por el Ayuntamiento
para este tipo de concesiones.

8. Para los usos permitidos en los puntos
anterlores se considerara una edificabilidad de 0,02
m?m? para aquellas superflc:les de este uso
inferiores o iguales a 10.000 m?y nunca superaran
una altura méxima a la cornisa de 350 mI
aplicard una edificabilidad de 001 m?/m? para
ambitos que superan los 10.000 m% y la altura
maxima permitida a la cornisa sera inferior a 6,50
ml.

Articulo 6.3.60. Espacios libres de Uso Publico y
Propiedad Privada

El Plan General contempla en determinados lugares
sefialados en la documentacion grafica, la existencia
de suelos destinados al uso de Espacio Libre de uso
publico, pero con la titularidad de suelo en régimen
de propiedad privada.
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Las condiciones de utilizacion de estos suelos se
sujetaran a lo establecido en el articulo anterior, si
bien las Unicas ocupaciones permitidas en superficie
seran las correspondientes a casetas, puestos de
venta, veladores, etc., construidas con estructuras
desmontables, aln cuando las autorizaciones se
extiendan por periodos anuales completos, con las
mismas condiciones de tramitacién que las
sefialadas para los usos provisionales regulados en
el Titulo Cuarto.

1. Los Espacios Libres y Zonas verdes
mantendran su caracter, prioritariamente con
arbolado y ajardinamiento, si bien se admiten las
instalaciones infantiles y las actividades deportivas
de superficie no cubierta ni cerrada.

2. Las instalaciones o edificaciones autorizadas,
se adecuaran compositivamente al entorno, evitando
formas, volUmenes, superficies, materiales o
instalaciones que deterioren o alteren la condicion
de espacios libres no edificados que caracteriza a
estos suelos.

Articulo 6.3.61. Espacios libres de Uso y
Propiedad Privada

El Plan General contempla en determinados lugares
sefialados en la documentacion grafica o como
consecuencia de las condiciones de ocupacién
maxima, la existencia de suelos destinados al uso de
espacio libre de wuso y propiedad privados,
resultantes del solar no ocupado por la edificacién.

Estos espacios libres y jardines mantendran su
cardcter, prioritariamente con arbolado 'y
ajardinamiento, no autorizandose pavimentos duros
en mas de un treinta (30) % de su superficie.

Las instalaciones o edificaciones autorizadas, se
adecuardn compositivamente al entorno, evitando
formas, volUmenes, superficies, materiales o
instalaciones que deterioren o alteren la condicion
de espacios libres no edificados que caracteriza a
estos suelos.

No se permite alterar de forma sustancial los
perfiles naturales del terreno.

CAPITULO CUARTO - RESUMEN DE
LOS USOS

A continuacién se relacionan todos los tipos de usos
descritos en el presente Titulo.

1 Uso de actividades primarias

1.1. Uso agropecuario
1.2. Uso extractivo
1.3. Uso forestal

2 Uso de comunicaciones
2.1. Uso de Red Viaria.

EGITAMU OROKORRA
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2.2. Uso de Ferrocarril Metropolitano.

2.3. Uso Portuario y Fluvial.

2.4. Uso de Estaciones de Servicio.

2.5. Uso de Estacionamiento y Aparcamiento.
3 Uso de infraestructuras

3.1. Red de Energia Eléctrica

3.2. Red de Abastecimiento

3.3. Red de Saneamiento

3.4. Red de Telecomunicaciones

3.5. Red de gas

3.6. Tratamiento de Residuos Sélidos
4 Uso de equipamientos

4.1. Servicios urbanos en general.
4.2. Servicios administrativos.
4.3. Deportivo
4.4. Docente
4.5. Sanitario
4.6. Religioso
4.7. Asistencial
4.8. Recreativo, ocio y espectaculo
4.9. Socio-Cultural
4.10. Terciario
5  Usos residenciales y de vivienda.

5.1. a) Vivienda adosada
b) Vivienda unifamiliar y bifamiliar aislada
5.2. Vivienda Colectiva
5.3. Vivienda de Proteccion Oficial
5.4. Residencia comunitaria
5.5. Hotelero
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6 Usos terciarios
6.1. Oficinas

6.1.1. Despachos con menos de 100 m?
compartida con la vivienda.

6.1.2. Resto de oficinas.
6.2. Comercial al por menor.
6.2.1. Uso comercial propiamente dicho.
6.2.2. Uso hostelero.
6.3. Comercial de caracter concentrado.
6.3.1. Centro o Galerias Comerciales.
6.3.2. Grandes Almacenes.
6.3.3. Hipermercado.
7 Usos de actividades industriales o productivas
7.1. Industrial.
7.1.1. Industria admitida dentro de la vivienda.

7.1.2. Industria compatible con la vivienda.
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
7.1.4. Otras industrias.
7.2. Almacén compatible con la vivienda.
7.3. Almacén incompatible con la vivienda.

8  Uso de espacios libres

8.1. Espacios libres, zonas verdes y areas
peatonales de uso y dominio publico.

8.2. Espacios libres de wuso publico y
propiedad privada

8.3. Espacios libres de uso y propiedad
privada
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TITULO SEPTIMO - NORMAS
GENERALES DE LA
EDIFICACION Y DE LAS
URBANIZACIONES

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Seccion Primera - Disposiciones comunes a la
edificacion

Articulo 7.1.1. Ambito de aplicacion

1. Las presentes Normas Generales de
Edificacion son de obligado cumplimiento en la
totalidad del término municipal, con independencia
de la clasificacion del suelo.

Las Ordenanzas de los Planes Parciales se referiran
siempre a estas Normas Generales sin articular mas
que las propias o especificas de su ambito o
contenido.

2. Las normas generales de edificacion son de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a
aquellas otras que se realicen en los edificios
existentes que, por su alcance, sean equiparables a
la sustitucion.

3. Los edificios objeto de proteccion o
conservacion se rigen por lo establecido en el Titulo
Undécimo, por lo que las normas generales
contenidas en el presente Titulo tienen caracter
supletorio.

Articulo 7.1.2. Simbologia de planos

Los documentos gréaficos del Plan concretan en el
suelo urbano las alineaciones y fondos edificables,
edificaciones en los espacios interiores de manzana,
en sotano y en planta baja, las nivelaciones de
dichos espacios con expresion de las rasantes de la
via rodada y el nimero de plantas.

Para ello, la ordenacion del suelo urbano se divide
en dos tipos:

+  "Edificacion impuesta”. En este caso se precisa
la forma en planta de la edificacion.

e "Edificacion no disefiada". En este caso no se
precisa la forma de la edificacion, sino la
alineacion exterior méaxima definida por una
linea discontinua o por la separacién a viales y
colindantes sefialada en la  ficha
correspondiente; dentro de la misma puede
desarrollarse la edificacion con libertad de
forma. Al espacio interior delimitado por esta
linea o separacion de ordenanza se le denomina
"entorno edificatorio™.

La concrecion a que se refieren los parrafos
anteriores alcanza solamente al suelo vacante,

puesto que los edificios ya existentes que se
incluyen como tolerados o dentro de ordenacién se
regulan por las condiciones que se indican a
continuacion.

Articulo 7.1.3. Sustituciones

La sustitucion de cualquiera de los edificios ya
existentes por otro de nueva planta, quedara sujeta a
las siguientes condiciones:

1. El Ayuntamiento exigird la elaboracion y
aprobacion definitiva de un Estudio de Detalle que
abarque la manzana o conjunto urbano donde se
sitla el nuevo edificio, para definir su integracién
en el mismo. La delimitacién de la superficie a
tratar con el Estudio de Detalle se realizara por el
Ayuntamiento a propuesta o peticion del interesado.

2. La edificacién nueva respetara las normas de
edificacion y coeficiente de aprovechamiento
establecidos en estas Normas para el area donde se
ubica el edificio, y no podrdn modificarse las
alineaciones ni espacios publicos establecidos. En
los casos de remate de medianeras, areas de Las
Arenas Centro, Romo y Algorta Casco, el
aprovechamiento se establecera por el fondo
maximo sefialado en planos, y las alturas maximas
de perfil sefialadas en los planos y/o fichas
urbanisticas.

3. Laaltura maxima de la edificacién no superara
la establecida con caracter general para las nuevas
edificaciones que pueden construirse en la zona
donde radica.

4. Junto al Estudio de Detalle deberdn
presentarse las obras de urbanizacion que deben
realizarse para dar continuidad a la urbanizacion
circundante, asi como las servidumbres de paso a
los garajes colindantes, en su caso.

5. La aprobaciéon definitiva del Estudio de
Detalle determinard el "disefio urbano integral
grafico" de la superficie afectada que, a partir de
ese momento, se regulard en su conjunto por las
determinaciones de dicho Estudio y las presentes
Ordenanzas.

Articulo 7.1.4. Parametros aplicables

Los pardmetros urbanisticos basicos definidos en la
Norma seran de aplicacion para calcular la
edificabilidad de los terrenos y solares a efectos de
la aplicacion de los mecanismos de gestion del
suelo urbano que se recogen en estas Normas.

La regulacion de los pardmetros urbanisticos se
realiza area por é&rea y de conformidad con lo
sefialado en las fichas urbanisticas (Titulo octavo de
estas Normas).

Articulo 7.1.5. Alineaciones

1. Los edificios se ajustaran en su planta baja a
las alineaciones sefialadas. En planta sétano podra
ocuparse, ademas de la ocupada en planta baja, la
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zona rayada en los planos cuando se trata de
edificacién disefiada o hasta una superficie no
superior a la definida en las fichas como ocupacion
maxima y en las condiciones del Art. 7.4.2.. En
plantas altas se permitiran vuelos y/o retranqueos,
de acuerdo con lo preceptuado en estas Normas.

2. El nimero de plantas, la superficie total y la
cota de alero y/o altura, son de aplicacion
simultanea y obligado cumplimiento, teniendo todos
ellos el caracter de maximos. Estos datos figuran en
los planos de ordenacion del suelo y en los cuadros
que figuran en estas Normas.

3. Las alineaciones, nivelaciones, rasantes y
cornisas definidas en los planos de Ordenacién del
Suelo Urbano, seran de obligada observancia para
los edificios privados, para los publicos y para los
Proyectos de Urbanizacidn, sin perjuicio de que en
este Ultimo caso se puedan efectuar las adaptaciones
de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y
subsuelo en la ejecucién material de las obras de
urbanizacion.

Articulo 7.1.6. Edificacion impuesta

El “disefio urbano integral grafico", podra
modificarse mediante la elaboracion, tramitacion y
aprobacién definitiva de los Estudios de Detalle,
conforme a lo previsto por la Ley del Suelo y sus
Reglamentos. En el resto del suelo urbano debera
recurrirse a esta figura urbanistica cuando se indica
expresamente para los terrenos sefialados en los
planos de ordenacién o en la ficha correspondiente.

Articulo 7.1.7. Disposicion de las alturas

1. El proyecto de cada construccion debera
garantizar una perfecta coordinacién entre los
forjados de sus diferentes plantas, con el fin de
mantenerlos en una misma linea horizontal a lo
largo de la totalidad de la fachada manteniendo en
toda ella una altura de cornisa y de galerias
aporticadas uniforme.

2. Para efectuar la medida de la altura méxima
permitida, se parte de tres conceptos basicos, que
son:

a) Rasante. Son los perfiles longitudinales de las
vias existentes y/o con urbanizacion definitiva.

b) Alineacién o perimetro regulador. Es la linea
poligonal que delimite las superficies
ocupadas en planta por la edificacion, segln
los planos del Plan General o de los Planes
Parciales o Estudios de Detalle que los
desarrollen.

c¢) Altura de la edificacién. Es la distancia
vertical desde la rasante de la acera o del
terreno, en su caso, en contacto con la
edificacién, a la cara inferior del forjado que
forma el techo de la Gltima planta.

Cuando no existiera acera, se medira la altura
partiendo del punto de interseccion de la fachada

con una linea del 2% de pendiente, trazada desde el
eje de la calle.

Articulo 7.1.8. Forma de medir las alturas

La altura de la edificacion se medira a partir del
punto mas alto de la rasante, siempre que desde este
mismo punto se midan las alturas de las lonjas y
plantas bajas habitables, a los efectos de lo
dispuesto por estas Normas Urbanisticas.

En las ordenanzas de area se sefialan las alturas
méaximas aplicables en cada una de ellas.

Las areas donde se define un perfil de edificacion
son las siguientes:

1. Las Arenas Centro

2. Las Arenas - Zugazarte
7. Romo

19 Algorta Casco

28 Andikoetxe

Dentro de estas areas reguladas por el perfil
edificatorio y en los casos en los que un edificio en
esquina cuente con perfiles de calle diferentes, el
perfil mayor dara la vuelta a la esquina en 12
metros sobre el perfil de menor altura.

En el resto de las areas la altura total maxima se
define en ndmero de plantas, y en este caso la cota
del alero se fija de acuerdo con las siguientes
medidas:

1pIaNta oo 3,60 mts
2plantas ..o 6,45 mts.
3plantas ..o 9,35 mts.
APIANtAS oo 12,25 mts.
Por cada planta de mas .........ccccceeevenennne. 2,85 mts.

La altura total maxima de cornisa no debe en
ningun caso ser superada. Las compensaciones por
mayor espesor en los forjados deben absorberse en
el z6calo del edificio y nunca sobrepasando la cota
del alero ni las alturas libres de los espacios
habilitables.

Se excepttan del cumplimiento de este articulo, los
edificios que deban igualar cornisa con los
colindantes, si asi figuran en las fichas urbanisticas.

Sin embargo, en ningln caso podra la edificacion,
en cualquiera de sus puntos, sobrepasar la altura
méxima autorizada en la equivalente a una planta
alta. Si ello se produjere, deberd seccionarse el
edificio y reiniciarse el computo de alturas en ese
punto.

Este criterio sera tambien de aplicacion para los
casos de edificaciones contiguas, que podran
agruparse a los efectos de unificacion de sus alturas.
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Seccion Segunda - Condiciones de los solares

Articulo 7.1.9. Solar

A todos los efectos de las presentes Normas, tendra
la consideracién de solar la superficie de suelo
urbano, apta para la edificacion, que tenga
efectuados los trabajos de desmonte, terraplén y
consolidacion de tierras, encintado de aceras,
pavimentacion de calzadas y aceras, tratamiento de
jardineria y arbolado, servicios de agua riego e
incendio, red eléctrica de baja tension, alumbrado
publico y red de saneamiento para aguas pluviales y
residuales. Para aquellos terrenos incluidos en
poligonos o unidades de actuacion de suelo urbano,
sera necesario para estos efectos el haberse
consumado ademas el proyecto de reparcelacion.

Articulo 7.1.10.- Solar minimo

El solar minimo para actuaciones aisladas o de
licencia directa tendrd que cumplir las
determinaciones fijadas en las normas urbanisticas
de cada area segun se recoge en el Anexo 1.

Podrén aplicarse las tolerancias sefialadas en el
Avrticulo 93 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Se podré edificar en aquellos solares ya existentes
cuyas caracteristicas los hagan inedificables, y que
no puedan ser objeto de correccion mediante
procedimientos de normalizacion de fincas o
reparcelacion.

Los solares resultantes en el resto de la manzana
deberdn  poder  cumplir  lo  especificado
anteriormente. Para constatar ésto, se presentara al
Ayuntamiento, antes de la solicitud de licencia, un
estudio de la manzana acompafiado de plano
topogréfico a escala minima 1: 200, en el que se
demuestren las condiciones anteriores.

Seccidn Tercera - Parametros urbanisticos

Articulo 7.1.11. Aplicacién

Los pardmetros urbanisticos basicos, definen y fijan
las intensidades de uso y el aprovechamiento
edificatorio del suelo. Sus valores tienen el caracter
de maximos y de minimos y en ningln caso pueden
ser sobrepasados o reducidos, excepto en los
edificios catalogados o protegidos.

Unicamente con expresa autorizaciéon del
Ayuntamiento que la otorgara si las condiciones
estéticas y urbanisticas de la zona no resultaren
afectadas desfavorablemente, podran disminuirse en
alguna construccion estos pardmetros urbanisticos.
En todo caso, las cesiones obligatorias de suelo y
las cuotas de urbanizacion que procedan se
efectuaran con arreglo a lo que resulte de los
parametros urbanisticos fijados en estas Normas, sin
que se vean afectados por la disminucion en los
mismos que pudiere ser autorizada.

Se definen asi detalladamente mediante los valores
de estos parametros, las intensidades de uso y las
edificabilidades permitidas en las diferentes zonas,
sectores 0 unidades de planeamiento contemplados.

Articulo 7.1.12. Parametros aplicables

Con independencia  del aprovechamiento
urbanistico general que se sefiala en la Ley como
patrimonializable por el propietario y que es
funcion del aprovechamiento tipo de cada éarea, las
edificaciones que se realicen deberan cumplir las
siguientes condiciones:

1. Coeficiente 0 moddulo de edificabilidad,
denominado coeficiente de techo, fijado en metros
cuadrados construidos por metro cuadrado de suelo
aportado. En cada &rea se sefialan una 0 mas
subzonas que se distinguen entre si por la intensidad
color o tipo de trama grafica, a cada una de las
cuales se aplica un diferente coeficiente.

En anexo a estas Normas se sefiala el significado
gréafico de cada una de ellas.

2. El nimero maximo de plantas que, incluida la
baja, pueden tener las edificaciones.

3. La ocupacién méxima fijada en tanto por
ciento sobre el suelo aportado.

4. Las separaciones minimas. La separacion a
viales sera de aplicacion cuando la alineaciéon no
esté sefialada en los planos de disefio. La separacion
a colindantes cuando no se trate de actuaciones
junto a medianerias al descubierto.

5. El perfil edificatorio en las areas de Las
Arenas Centro, Las Arenas - Zugazarte, Romo,
Algorta Casco y Andikoetxe.

6. Los aprovechamientos derivados de la
"Edificacién impuesta”, para el conjunto de suelos
asi tipificados.

Articulo 7.1.13. Modo de computar el coeficiente
de techo

1. Para la determinacion de los parametros
coeficiente de techo, se tomard como superficie de
suelo el realmente aportado por el promotor de la
actuacion urbanistica multiplicado por el indice
aplicable de cada tipo de calificacion.

2. La edificabilidad se obtendra por adicién de
las superficies construidas brutas de cada una de las
plantas de los edificios, tomando como parametro
definidor las alineaciones construidas exteriores de
cada edificio, incluyendo también las superficies de
las plantas de las escaleras y estancia 0 paso y
vuelos cerrados, incluso sus paredes de cerramiento,
con exclusion de los patios interiores.

3. Las terrazas en pisos y vuelos abiertos
computan el 100 % de su superficie. No computan
las superficies de balcones y terrazas al aire libre
gue no tengan techo, ni tampoco los pérticos o
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soportales abiertos en planta baja, hasta un maximo
del 15% de la ocupacion en planta.

4. No serdn computables a estos efectos, las
superficies destinadas a cuartos de ascensores 0
instalaciones siempre que no superen  sus
dimensiones la décima parte de la planta del
edificio. Tampoco computan la superficie de
trasteros en sotano o bajo cubierta Que no superen
los 7 m? por vivienda o 100 m? de superficie
construida total. Estos trasteros no pueden tener
acceso desde el interior de las viviendas cuando
éstas sean colectivas.

En los casos de habitaciones abuhardilladas se
contabiliza como superficie construida toda aquella
que tenga mas de 1,5 mts. de altura libre.

5. Si los garajes se construyen sobre rasante,
éstos computan siempre que pasen de 30 m® por
unidad de parcela. En otro caso, el garaje debera ser
subterraneo.

CAPITULO SEGUNDO - CONDICIONES
DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS
EDIFICIOS

Seccion primera - Condiciones generales

Articulo 7.2.1. Aplicacién

Las condiciones establecidas en el presente
Capitulo tienen el &mbito de aplicacidn previsto con
carécter general en el articulo 7.1.1.

Articulo 7.2.2. Condiciones de los locales no de
vivienda

Todos los locales que alberguen usos de servicios y
se siten en edificios de viviendas deberan tener
accesos independientes de aquellas. Se exceptuan
los despachos profesionales con menos de 100 m?
de superficie Util e incorporados a la vivienda.

Articulo 7.2.3. Condiciones de luz y ventilacién

La luz y ventilacion de los locales podra ser natural
o artificial.

Si el local sélo cuenta con luz y ventilacién
naturales, los huecos de luz y ventilacion deberan
tener una superficie total no inferior a un octavo de
la que tenga la planta del local.

Se exigird la presentacion de los proyectos
detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan cumplir las
disposiciones legales vigentes, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento mientras
éste permanezca abierto o en uso. En el supuesto de

que no fuesen satisfactorias o no funcionaran
correctamente, en tanto no se adopten las medidas
correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra
ordenar el cierre total o parcial del local.

En los restaurantes y en general todo local que con
tenga cocina, freidora, asador, plancha, horno o
similar, serd exigible la condicién de disponer de
conducto de ventilacién independiente, S|endo la
seccion minima de este conducto de 200 cm?.

Articulo 7.2.4. Otras condiciones

1. Los materiales que constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y la estructura resistente
al fuego y con caracteristicas tales que no permitan
la llegada al exterior de ruidos ni vibraciones.

2. Se exigiran las instalaciones necesarias para
garantizar al vecindario y viandantes la supresion
de molestias, olores, humos, ruidos y vibraciones.

3. La altura libre de los locales serd como
minimo de dos metros ochenta centimetros (2,80
m.)

CAPITULO TERCERO - CONDICIONES
DE LOS PATIOS

Articulo 7.3.1. Tipos de Patios

Segln sus caracteristicas se distinguen las
siguientes clases:

e Patio Abierto a Fachada

e Patio de Manzana, de acceso publico, de
acceso privado y con ocupacion permitida.

*  Patio de Parcela.

Articulo 7.3.2. Patio Abierto a Fachada

Se denomina abierto a fachada al patio formado por
retranqueo de la edificacién respecto de la
alineacion oficial de calle.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada
aquellos retranqueos cuya profundidad, medida
normalmente al plano de la fachada, no sea superior
a uno cincuenta (1,50) metros.

En edificios con tipologia intensiva se prohiben los
patios abiertos a fachada.
Articulo 7.3.3. Patio de manzana

En edificios con tipologia intensiva es aquél cuya
forma y posicion se definen por el planeamiento a
través de las alineaciones interiores impuestas.
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Articulo 7.3.4. Patios de manzana con ocupacion
permitida en planta baja

1. El Plan permite la ocupacion del patio en
planta baja en aquellas manzanas en las que
expresamente se sefiala en los planos de Disefio
Urbano.

2. En estos casos, se autoriza la ocupacién del
patio al cien por cien (100%) de su superficie, con
la altura reglamentaria de la planta baja.

3. Cuando la diferencia entre las alturas
reglamentarias de las plantas bajas de la totalidad
de la manzana, o entre colindantes, sea superior a
tres (3) metros, se actuara de modo que cada
edificacién igualara la altura del techo de su planta
baja a la de los edificios colindantes, en todo su
perimetro del interior del patio y con un fondo
minimo de cinco (5) metros.

4. A los efectos de lo expresado en el apartado
anterior, la altura del colindante se tomara segin la
forma de medir la altura reglamentaria de la planta
baja establecida en la presente normativa.

5. En ningln caso se podran tomar luces ni
ventilacion de los paramentos verticales que se
deduzcan de la aplicacion de estas reglas.

6. Si como consecuencia de las circunstancias
concretas de la aplicacion de estas normas se
derivaran soluciones claramente incorrectas desde
el punto de vista constructivo, el Ayuntamiento, por
iniciativa propia, podra tramitar un Estudio de
Detalle de la manzana para la resolucion del
conflicto.

Articulo 7.3.5. Patio Interior o de Parcela

1. Se entiende por patio interior o de parcela el
espacio que, conformado por las fachadas interiores
de la casa o edificio, sirve para dar luces y vistas a
todas las plantas del edificio, excluida en su caso la
planta baja.

2. Las dimensiones minimas de patios 0 vistas
rectas se contaran a partir del paramento del muro
en el que se localizan los huecos o desde el punto
mas saliente, cuando aquéllos no fueran regulares.

3. Laaltura de los patios se contara, en cada uno
de los paramentos y muros, a partir del nivel del
suelo del local o pieza habitable mas bajo que toma
luces y vistas y hasta el extremo superior de
coronacién. En todos los patios en los que la caja de
escaleras tome luces y vistas, la altura de los patios
se computara, como minimo, a partir del nivel del
techo de la planta baja reglamentaria.

4. La forma, en planta, del patio garantizara en
cualquier caso el cumplimiento de las siguientes
condiciones :

+  Sera inscribible, en el poligono resultante, un
circulo de diametro minimo igual a la vista
recta o anchura minima que le corresponde.

+  Ningun hueco podra ver reducida la vista recta
minima en todo su frente.

e Ningun elemento constructivo cerrado con
material de obra podra disminuir o invadir las
superficies y distancias minimas sefialadas
anteriormente.

5. A efectos de determinar la dimension de los
patios interiores, no se computaran como altura del
muro los remates de la caja de escalera, ascensor y
depdsitos de agua Unicas edificaciones autorizadas
a estos efectos y situadas por encima de la ultima
planta de viviendas.

Articulo 7.3.6. Dimensiones minimas de los
patios de parcela

1. En los patios interiores la distancia entre
paramentos enfrentados estara condicionada por su
altura H y el uso de las habitaciones que iluminan
los huecos, de forma que en patios interiores a los
que den dormitorios se debe poder inscribir un
circulo de diametro 0,30 Hy la superf|0|e del patio
habra de ser igual o mayor a H%8. Se fija un
m|n|mo para luces rectas y diametro de 3 mts. y de
12 m® para la superficie, salvo en el caso de
viviendas unifamiliares de una planta, en que los
minimos se reducen a 2 metros para las luces rectas
y diametro y 8 m? para la superficie.

2. En patios interiores a los que den cocinas y no
abran dormitorios, se debe poder inscribir un
circulo de didmetro 0,20Hyla superf|C|e del patio
habra de ser igual o mayor a H%/10. Se mantienen
los minimos para luces rectas, diametro y superficie
de los patios a los que abran dormitorios.

3. En patios interiores a los que no abran
dormitorios ni cocinas, se podra inscribir un circulo
de didmetro 0,15 H. y la superf|C|e del patio habra
de ser igual o mayor a H%/20. Se fija un m|n|mo de
3 mts para luces rectas y diametro y de 9 m? para la
superficie.

Articulo 7.3.7. Condiciones de los patios de
parcela

1. Los suelos de los patios deberan disponerse de
forma que las aguas discurran con facilidad, a cuyo
fin se instalaran los correspondientes sumideros.

Queda prohibido todo material de revestimiento que
no garantice la plena estanqueidad y escorrentia de
las aguas.

2. Los patios de parcela deberan ser accesibles, a
efectos de limpieza y conservacion, desde los
elementos de comunicacion de caracter comin a la
casa o edificio, quedando prohibido el acceso a los
mismos a través de viviendas o locales de negocio.

3. El vuelo del alero de la cubierta, caso de que
existiera, se ajustara a la dimension establecida para
toda clase de vuelos, cualquiera que sea la vista
recta minima establecida.
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4.  Se autoriza la cubricion de patios de parcela,
siempre que los materiales empleados garanticen la
plena transparencia y autolimpieza y con la
aportacion del estudio especifico de ventilacién en
el que se acredite que se mantienen las condiciones
minimas de renovacidn de aire exigibles para el
conjunto de piezas y locales a que sirve dicho patio.
La estructura y los faldones del elemento de
cubricién deberan guardar una pendiente igual o
inferior a la de los faldones de la cubierta y si ésta
fuera plana, inferior a los treinta (30) grados
sexagesimales.

CAPITULO CUARTO - CONDICIONES
DE LAS PLANTAS Y DE LOS VUELOS
DE LA EDIFICACION

Articulo 7.4.1. Condiciones de los s6tanos

1. Seran considerados como s6tanos las plantas
gue tengan enterrada bajo la rasante, en alguna de
sus fachadas, las dos terceras partes de su altura. La
medicién de la parte enterrada se practicard en los
mismos puntos que, con arreglo a las ordenanzas,
deben medirse las alturas totales de la construccién.

2. En sotano s6lo se autoriza el uso de garaje-
aparcamiento, almacén trastero vinculado a los
locales de plantas superiores y/o a instalaciones de
servicios comunes al inmueble o casa, 0 a
infraestructuras para la ciudad.

3. El plano del pavimento, en el punto més
profundo del sétano no quedara por debajo de 8
mts. desde la rasante de la acera o terreno. Se
permiten, como maximo, 3 plantas de sétano.

4. Sin perjuicio de las mayores limitaciones que
fueran de aplicacién en funcion del uso concreto, la
altura libre de los s6tanos no podré ser inferior a los
dos metros y treinta centimetros (2,30 m),
admitiéndose que ésta pueda ser reducida hasta los
dos coma diez (2,10) metros por descuelgues de
vigas y/o de instalaciones.

5.  Las plantas de s6tano, de titularidad privada y
vinculadas a la edificacion, autorizadas como
"construccion bajo rasante" en espacios libres con
proyeccion fuera de las alineaciones de la
edificacién, no podran sobresalir por ningin punto
de su perimetro de la rasante que se sefiala por este
Plan o por los planes que se tramiten en su
desarrollo.

6. Los sdtanos existentes con anterioridad a la
vigencia de este Plan General y que en su momento
no eran garajes obligatorios, pueden considerarse
dentro del régimen de Fuera de Ordenacién
Tolerado y autorizarse los usos terciarios e
industriales permitidos en el area.

Articulo 7.4.2. Ocupacion en planta de los
sétanos para aparcamiento

Los sotanos de los "Edificios impuestos” se
ajustaran en su planta a las alineaciones sefialadas,
esto es a la superficie ocupada en planta baja més la
zona rayada a tal efecto en los planos.

Los sotanos de la "Edificacion no disefiada” podran
ocupar para aparcamiento, una superficie mayor
que la determinada por la ocupacion de planta baja
de la edificacién. En este caso deberan cumplir las
siguientes condiciones:

1  Estos s6tanos sélo se permitiran en el interior
de las parcelas privadas y manteniendo una
separacion minima respecto a las vias publicas y
terrenos de uso y dominio pablico al menos igual a
la establecida en la ordenanza donde se encuentre la
parcela como separacion a viales.

2 En estos supuestos, dentro de cualquier
edificio que se construya se deberan prever los
accesos necesarios para que a través de los mismos
tengan entrada y salida los aparcamientos de los
edificios colindantes configurandose las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias
a nivel de sétano, con un limite méximo de dos.
Esta servidumbre forzosa se valorara en funcién de
las superficies afectadas por la ejecucion de los
accesos y el nimero de fincas a las que de servicio,
de acuerdo con los criterios establecidos en la
normativa técnica de valoracion catastral existente.

3 Sera preceptiva la presentacion de un proyecto
que contendré al menos:

a) Plano topografico del estado inicial de la
parcela, con referencias a los colindantes y vialidad,
indicando asimismo el arbolado y vegetacion
existente.

b) Plano topogréafico del estado final de la
parcela, con indicacion del arbolado y vegetacion
propuestos, asi como de las servidumbres forzosas
previstas.

c) Fotografias a color del estado y forma de la
parcela.

4  El proyecto debera prever los siguientes
aspectos:

a) Se mantendra el perfil inicial de la parcela,
admitiéndose sélo su modificacion en el caso de
gue se ajuste a las rasantes establecidas en las vias o
espacios publicos perimetrales.

b) Se mantendra el arbolado cuyo perimetro a
1,50 m. del suelo supere los 65 cm. respetando para
ello su sustrato en un circulo de 3 m. de radio y 4
m. de profundidad.

c) Sobre el techo del sétano a realizar se
implantard una capa de tierra vegetal de, al menos,
60 cm.
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d) Se plantard, al menos, un arbol de 12 cm.
de didmetro por cada 100 m? de superficie
construida total de aparcamiento.

e) No seran de obligado cumplimiento los
apartados a) y c) en las &reas de Santa Ana Exterior
e Interior por lo expuesto en el articulo 7.4.6.

5 El promotor o peticionario de la licencia
prestara aval que garantice el cumplimiento de las
condiciones anteriores.

Articulo 7.4.3. Ocupacion en planta baja de los
aparcamientos

Los aparcamientos construidos sobre rasante en los
"Edificios impuestos" se ajustaran en su planta a las
alineaciones sefialadas y computardn como
superficie  construida. Los  aparcamientos
construidos sobre rasante en la "Edificacion no
diseflada" computaran también como superficie
construida.

Se excepttan de los limites anteriores los sefialados
en el articulo 7.1.13., esto es, los primeros treinta
metros cuadrados construidos por unidad de parcela
en las areas con edificacion no disefiada.

En todos los casos seran aplicables los limites
relativos a ocupacién y separaciones.

Articulo 7.4.4. Condiciones de la planta baja

1. Toda planta destinada a uso residencial o de
vivienda, estara elevada sobre la rasante de la calle
o perfil del terreno definitivamente urbanizado, un
minimo de 40 cms. en cualquier punto. Esta
condicidn se hard extensiva a todo su perimetro. No
se consentird destinar a vivienda aquellas piezas
que tengan algin muro contra el terreno.

2. La altura libre de la planta baja excepto para
el uso residencial no podra ser inferior a tres
veinticinco (3,25) metros.

3. Cuando la planta baja sea destinada a los usos
de Servicios Urbanos o de la Administracion,
Equipamiento o Comercio y cuente ademas con
locales vinculados en las plantas superiores o
inferiores, podra modificar las alturas parciales de
las plantas destinadas a dichos usos para realizar las
adecuaciones funcionales que pudieran ser
necesarias, con la condicién de que dicha planta
baja mantenga el nivel de la calle (mas menos
veinte centimetros) a la que da frente, en una
profundidad minima de cinco (5) metros..

Articulo 7.4.5. Entrepisos

Se permite la construccion de entrepisos en las
plantas bajas destinadas a lonjas, siempre que
cumplan las siguientes condiciones:

a) La superficie atil que ocupe el entrepiso,
medido en sus puntos mas salientes, no podra
ser superior al 35% de la superficie Gtil del
local.

b) El espacio libre de los locales que resultaren
medidos de suelo a techo, no podra ser inferior
a 2,40 mts. en la parte baja y 2,25 m. en la
parte alta.

¢) Los locales resultantes de la anterior condicién
tendran huecos de luz y ventilacién de 1,50 m?
de superf|C|e minima a la calle o patio minimo
de 9 m? de superficie y con 3 metros de vista
recta.

Dicha superficie para luz y ventilacion de 1 50
m? sera para locales de hasta 10 m® de
superficie, y por cada metro cuadrado 0
fraccion que exceda de estos 10 m?. Se
aumentara la superficie total de los huecos en
10 dm?. En caso de que los locales no reciban
luz ni de la calle ni de patios, habra de quedar
el piso superior sin cerrar en una altura de un
metro, medido desde el techo, y la planta
inferior debera tener huecos practicables
(puertas etc.) con una superficie no inferior a
5 m?.

d) Cuando la parte alta no alcance la altura de
2,25 mts. a que hace referencia la regla b), este
espacio no podréa utilizarse sino para deposito,
almacén o similar, con un fondo méximo de 1
metro.

e) Enningln caso podran utilizarse estos locales
para viviendas ni para pernoctar persona
alguna.

Articulo 7.4.6. Alturas minimas

Las alturas minimas de pisos, tanto en viviendas
como en locales de plantas bajas y sotanos, seran
las siguientes:

Sotano de aparcamiento ...........cccceeeeneee. 2,30 mts.
Plantas bajas .......cccccoeevvrenenieiec e, 3,25 mts.
Plantas altas .........c.ccocevireiiiienencee, 2,60 mts.
ALICO v, 2,50 mts.

Estas alturas seran libres, medidas de suelo a techo
terminados con pavimento y raseo.

Podréa rebajarse la altura minima de la planta baja
mediante decoraciones, siempre que ningin punto
de ésta se halle a menos de 2,80 mts. de distancia
del suelo.

El techo de la planta baja no podra estar a mas de 3,
40 mts. de la rasante. Esta medicién se hara en el
mismo punto y de la misma forma que se sefiala en
el articulo 7.1.8.

Unicamente podra superarse esta altura en las areas
de Santa Ana Exterior e Interior debido al
condicionamiento que en estas zonas supone la
altura del nivel freatico para la obtencion de sétanos
destinados a garaje.
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Articulo 7.4.7. Pisos bajo cubierta

1.  En los pisos bajo cubierta no se permiten los
usos que requieran la permanencia de personas,
salvo en aquellos casos en que figuren
expresamente autorizados en los cuadros resumen y
en las normas especificas de las zonas o areas. En
estos casos, la superficie construida de los &ticos
contar& a los efectos de determinar el
aprovechamiento.

2. La habitabilidad para uso de vivienda de los
espacios bajo cubierta existentes en el momento de
la aprobacion de este Plan General se considera un
uso fuera de ordenacién tolerado, siempre que su
uso no suponga un aumento del nimero de unidades
de vivienda en el edificio. No se tolera que estos
espacios constituyan por si solos una unidad de
vivienda independiente.

3. Las cubiertas de los edificios tendrdn una
pendiente maxima del 40% arrancando desde la
interseccion del plano de fachada o desde el plano
del vuelo reglamentario con el ultimo forjado. La
altura maxima de la cumbrera terminada sobre la
cota de alero no sera superior a 2,50 mts., salvo en
el caso de instalaciones que requieran una mayor
altura.

4. Los faldones de la cubierta deben ser de
pendiente uniforme, prohibiéndose soluciones
mixtas de faldones con dos pendientes, en especial
aquellas soluciones de tipo amansardado.

Articulo 7.4.8. Condiciones de los soportales o
galerias aporticadas

1. Los soportales o galerias aporticadas se
ajustaran tanto en ubicacion y desarrollo
longitudinal de fachada, como en sus dimensiones,
a lo previsto en los planos de la documentacion
grafica, pudiéndose admitir una oscilacion maxima
0,50 mts. para la distancia entre pilares del plano de
fachada, manteniéndose sin embargo constante a lo
largo de una misma calle el ritmo adoptado.

2. La profundidad de dichas galerias sera la que
figura en los planos. El tratamiento del techo de las
citadas galerias sera uniforme para cada tramo,
especialmente en lo que respecta a dimensiones de
los elementos estructurales (jacenas, forjados, etc.)
y a los sistemas de alumbrado que deben ir
provistas, independientemente de lo propuesto para
el alumbrado publico de vias y plazas. Se prohiben
los falsos techos de escayola para las galerias
aporticadas. lgualmente, no podran aparecer en el
techo de la galeria bajantes de pluviales o fecales.

3. El tratamiento de los pilares de fachada seré el
apropiado para su conveniente durabilidad (piedra
natural, hormigdn visto, piedra artificial, etc.), no
permitiéndose en ningln caso revestimientos
cerdmicos para los mismos.

Las anteriores condiciones de tratamientos, ritmos,
sistemas de iluminacion, etc., habran de observarse
con todo rigor y a nivel de conjuntos completos,

como son las piezas previstas, vias rodadas, paseos
peatonales, etc.,, con el fin de caracterizarlas
compositiva y ambientalmente, garantizando asi su
coherencia interna y unicidad.

4. Una vez edificado cada solar, el
mantenimiento de los tratamientos superficiales de
estas  galerias  (pavimento,  revestimientos,
luminarias, techos, etc. ) pasara a cargo del
municipio, a excepcion del correspondiente al
cerramiento de las plantas bajas. EI mantenimiento
de las mismas correrd a cargo de la Comunidad de
Propietarios de la construccién, lo que debera
recogerse en la declaracién de obra nueva.

Articulo 7.4.9. Vuelos

1. Se permitirdn vuelos para terrazas, balcones,
tendederos y miradores a todo lo largo de la fachada
en las diversas plantas a partir de la planta primera.

2. Los miradores seran los cuerpos volados de la
edificacién con cerramiento en toda la superficie de
la fachada. Este cierre deberé ser acristalado como
minimo en un 50% de su superficie.

3. La superficie de estos miradores en cada
fachada serd como méximo del 50% de la superficie
total de la misma pudiendo dedicarse el resto a
terrazas, balcones o tendederos. Se autoriza la
compensacion de vuelos entre las distintas plantas
de una fachada.

4.  La superficie de vuelos se contabiliza dentro
de la superficie general asignada al edificio.

Articulo 7.4.10. Limitacion del vuelo

El saliente m&ximo de cualquier elemento volado se
fija en el 10% de la separacién recta entre edificios,
con un méaximo de 1,20 metros. Se exceptlan de
esta limitacion los aleros y cornisas, que pueden
sobrepasar esta limitacion en 0,50 mts. mas.

El extremo inferior del dltimo vuelo debera estar
situado, como minimo, a una altura de 3,25 mts.
sobre la rasante definitiva de la urbanizacion.
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TITULO OCTAVO -
ORDENANZAS PARTICULARES
DE LAS ZONAS

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.0.1. Ordenanzas de Area

Las Ordenanzas de Area son las condiciones
particulares que, junto con las generales que se
establecen en los Titulos Sexto y Séptimo, regulan
las determinaciones a que deben sujetarse los
suelos, edificios e instalaciones en funcion de su
localizacion.

Articulo 8.0.2. Ambitos de Ordenanza

El Plan General establece unos ambitos de
Ordenanza, coincidentes en el suelo urbano con las
areas de reparto cuya delimitacion grafica figura en
el plano de disefio urbano, con el nlmero
correspondiente a cada una de ellas. Las
Ordenanzas de cada area son las que se recogen en
el Anexo | de estas normas.

Articulo 8.0.3. Sistema de actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucion de las actuaciones en el
suelo urbano es el de compensacidn, salvo que se
especifique lo contrario en las ordenanzas del area.
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TITULO NOVENO -
CONDICIONES PARTICULARES
DEL PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO

CAPITULO PRIMERO - SECTORES EN
SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION

Articulo 9.1.1. Ambito

El suelo urbanizable en ejecucién comprende los
terrenos incluidos en los planes parciales,
actualmente  aprobados  definitivamente  de
Aixerrota, Kortifie, Gofiibarri, Maidagan y Zubilleta
Industrial.

Articulo 9.1.2. Instrumento de Desarrollo

Los Planes Parciales incluidos dentro del suelo
urbanizable en ejecucion, al tener su Plan Parcial
aprobado, asi como el Proyecto de Compensacion o
de reparcelacion subsiguiente se desarrollaran
mediante proyecto de urbanizacién, en el caso de
que éste no estuviera aprobado y posterior
concesion directa de licencia de obras.

No obstante, podrd& modificarse, parcial o
totalmente, el planeamiento parcial vigente, siempre
que se respeten los condicionantes de
aprovechamiento, usos y urbanisticos que se
describen a continuacion.

Articulo 9.1.3. Aprovechamientos

El Aprovechamiento previsto para el suelo
urbanizable en ejecucion es el que se contempla en
los planes parciales vigentes en el mismo. La
modificacion de dichos planes parciales no podra
superar dicho aprovechamiento.

Articulo 9.1.4. Usos

Los usos previstos para el suelo urbanizable en
ejecucion seran aguellos que se contemplan dentro
de los planes parciales vigentes.

Articulo 9.1.5. Condiciones Urbanisticas

Se consolidan por este Plan General las condiciones
urbanisticas de los Planes Parciales vigentes.

Se permitirAn modificaciones de los Planes
Parciales que supongan cambios de localizacion de
la red viaria, los equipamientos y zonas verdes si, a
juicio del Ayuntamiento ello supone una mejora
urbanistica del sector.

Se permitiran cambios en la ordenacién de la
edificacion mediante la correspondiente
modificacion, siempre que se respeten los siguientes
parametros:

La altura maxima de la edificacion sera de tres
plantas (planta baja + 2).

La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto, con un
minimo de 8 metros.

Si las modificaciones del Plan Parcial s6lo
afectan a suelo de uso privado se podran
tramitar mediante la figura de Estudio de
Detalle.

Articulo 9.1.6. Sistema de actuacion

Dado que los sectores incluidos en el suelo
urbanizable en ejecucién, han adoptado ya un
sistema de actuacion concreto, se mantendra éste
como obligatorio para el desarrollo de los mismos.

Articulo 9.1.7. Plazos de Desarrollo y Ejecucién

Los cinco sectores que integran el suelo urbanizable
en ejecucion se desarrollardn de acuerdo a los
plazos previstos en los planes parciales
correspondientes.

CAPITULO SEGUNDO - SECTORES EN
SUELO URBANIZABLE

Seccién Primera - Disposiciones generales

Articulo 9.2.1. Ambito

El Plan General delimita en el suelo urbanizable
cinco sectores en los que determina las
caracteristicas y configuracion de sus elementos
estructurantes,  trasladando la  ordenacion
pormenorizada a la redaccién de un Plan Parcial o
un Plan Especial para el desarrollo de los sistemas
generales adscritos a esta clase de suelo.

Articulo 9.2.2. Denominacion de los Sectores

Los sectores que el Plan delimita en el suelo
urbanizable son los siguientes:

1. Sector de Martiturri
Sector de Arteaga
Sector de Azkorri
Sector de Saratxaga
Sector de Moreaga

© gk w0

Sector de Mimenaga

Seccién Segunda - Sector de Martiturri

Articulo 9.2.3. Ambito

El sector de Martiturri comprende los terrenos
delimitados entre el suelo urbano correspondientes
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a las &reas de Ormaza, Venancios, Aldapa, Fadura
Il y Santa Maria urbano, y la segunda fase del
corredor Uribe-Kosta hasta el término municipal de
Berango.

La superficie de dicho suelo es de 640.495 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.

Articulo 9.2.4. Instrumento de desarrollo

El sector de Martiturri, mixto de servicios,
residencial de media densidad y residencial de baja
Qensidad, se desarrollara mediante Plan Parcial
Unico.

Articulo 9.2.5. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg egtablemdo por el Plan para este
sector es 0,150 m

Este sector cuenta con cuatro areas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Sistema general de espacios libres, que
conforma un parque fluvial y el inicio de un parque
lineal paralelo al sistema general viario, que
continda en los sectores 2 y 3 del suelo urbanizable
hasta las antiguas baterias de costa de la Galea, asi
como una parte del parque costero de Azkorri. El
aprovechamiento real en esta area, solamente para
usos publlcos complementarlos a su caracter de
Parque, sera de 0,05 m® por m’,

2. Zona de servicios (Parque Empresarial), a
ambos lados del ferrocarril suburbano y junto al
corredor Uribe-Kosta. El aprovechamiento real a
desarrollar ,por el Plan Parcial para esta zona, sera
de 0,45 m? por m?. Se permite el uso de vivienda
hasta un maximo de nueve (9) viviendas por Ha,
como complemento de las actividades terciarias
programadas para esta zona.

L% superficie estimada para esta zona es de 183.002
m-.

La delimitacién del area de servicios grafiada en los
planos, podra ser modificada en el Plan Parcial,
debidamente justificada siempre que se mantenga la
superficie global prevista en el Plan General.

3. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real a desarrollar por el Plan
Parcial para esta zona sera de 0,45 m* por m? con
una densidad méxima de treinta (30) viviendas por
Ha.

L% superficie estimada para esta zona es de 108.485
m°.

4. Zona de baja densidad. El aprovechamiento
real a desarrollar por eI Plan Parcial para esta zona
sera de 0,16 m* por m?, siendo la densidad méxima

a desarrollar por el Plan Parcial de nueve (9)
viviendas por Ha.

La superficie estimada para esta zona es de 79.391
m?, lo que supone un 12 % de la superficie total del
Sector, porcentaje que se considera maximo nho
rebasable en caso de revision de la delimitacion del
Sector.

En esta zona de baja densidad, al menos el 30 % de
las viviendas previstas seran bifamiliares.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.6. Usos

Los usos admisibles en la zona de servicios seran
aquellos usos industriales fijados como tolerados en
la tabla del articulo 9.2.45 Cuadro de usos del Suelo
Urbanizable.

Los usos permitidos en las areas residenciales seran
los caracteristicos y los tolerados que se regulan en
el cuadro del articulo 9.2.45. En estas zonas
residenciales no se permitira el uso 6.3 comercial
concentrado y los usos industriales, excepto la
industria admitida dentro de la vivienda, y se
corresponderan con los usos tolerados y prohibidos
en los sectores de Arteaga, Azkorri, Saratxaga y
Moreaga.

Articulo 9.2.7. Condiciones urbanisticas
1. Red viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el &rea deberé
respetar el sistema general de vialidad previsto
(Corredor Uribe-Kosta y nuevo enlace con la
carretera de Plentzia, Variante en planta y seccién
transversal de ésta Ultima, y nueva via parque de
Santa Maria de Getxo).

El sistema local viario previsto en el Plan General
podra modificarse, aunque se procurara Su
continuidad con la vialidad prevista para los suelos
urbanos y urbanizables colindantes.

En este sector esta prevista la localizacion de una
nueva estacién del ferrocarril metropolitano (en
cualquiera de las dos alternativas previstas),
coincidiendo con el punto de interseccién de dicho
ferrocarril con la nueva via parque y a un nivel
inferior de ésta. En el Plan Parcial debera recogerse
la nueva estacion del ferrocarril metropolitano, que
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debe configurarse como centro neurélgico del
sector.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacion.

3. Zonas Verdes.

El Sistema General de espacios libres, que
configura el Parque Fluvial, debe ordenarse en el
Plan  Parcial correspondiente  previendo la
localizacion de un auditorio para conciertos de
musica popular 'y actividades afines. La
representacion gréfica de superficies de agua en el
parque fluvial a excepcidn del rio Gobela es de
cardcter orientativo y por lo tanto no vinculante.

Por otro lado, se prevera que al menos el 50% de la
superficie de suelo destinada a Sistema Local de
espacios libres de este sector, se situaran junto a la
via parque de modo que se pueda ampliar la misma.

4. Edificacion.

El Plan Parcial establecera la ordenacion de
edificacion en base a los siguientes parametros:

1. La altura maxima de la edificacion serd de 4
plantas (Planta Baja + 3) en las zonas de
servicios, de 3 plantas (Planta Baja + 2) en la
zona de media densidad y de 2 plantas
(Planta Baja + 1) en la zona de baja densidad.

2. Laseparacion de las edificaciones a la vialidad
sera de 4 metros en las zonas residenciales de
media y baja densidad, en tanto que en la zona
de servicios serd aquella que el Plan Parcial
considere conveniente.

3. Se establecen unos retiros minimos del arroyo
Kandelu de al menos 12 metros para las
edificaciones 'y 4 metros para las
urbanizaciones.

4. La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio méas alto con un
minimo de 8 metros.

5. La parcela minima para Ias viviendas
unifamiliares sera de 900 m? Y para las
viviendas bifamiliares de 1.400 m".

Articulo 9.2.8. Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucion del sector es el de
cooperacién, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tiene
el desarrollo del area, sea el principal impulsor de la
actuacion. No obstante, si hubiera iniciativa privada
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado)
podré actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizacion del sistema de compensacion se
producira automaticamente, sin necesidad de
tramitar expediente alguno para su implantacion,

con la simple iniciativa de mayoria suficiente de
propietarios.

Articulo 9.2.9. Plazos de desarrollo y ejecucién.

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucion de beneficios y cargas,
urbanizacion y edificacion. EI Ayuntamiento, en
base a la situacion urbanistica municipal podra
establecer plazos distintos, dentro del periodo de
aprobacion del Plan Parcial, si éste fuera de
iniciativa privada.

Seccion Tercera - Sector de Arteaga.

Articulo 9.2.10. Ambito

El sector de Arteaga comprende los terrenos
delimitados al Noroeste por el campo de Golf y area
urbana de la Galea, al Sureste por enclaves de suelo
urbano de Santa Maria, al Suroeste con los sectores
de suelo urbanizable de Gofibarri, Maidagan y al
Noreste por el sector de Saratxaga.

La superficie de dicho suelo es de 737.905 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.

Articulo 9.2.11. Instrumento de desarrollo

El sector de Arteaga, mixto, residencial de media
densidad y residencial de baja densidad, se
desarrollara mediante Plan Parcial Unico.

Articulo 9.2.12. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg e§table0|do por el Plan para este
sector es 0,150 m“/m~.

Este sector cuenta con tres areas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Sistema general de espacios libres, que conforma
un parque lineal paralelo al sistema general viario
hasta las antiguas baterias de costa de la Galea. Y
las campas de Aixerrota comprendidas entre el P.P.
Kortifie y la carretera de la Galea. El
aprovechamiento real en ésta area, solamente para
usos publlcos complementarlos a su caracter de
Parque, sera de 0,05 m® por m’,

2. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real 2 desarrollar por el Plan
Parcial sera de 0,45 m* por m? con una densidad
méaxima de treinta (30) viviendas por Ha.

3. Zona de baja densidad. El aprovechamlento real
a desarrollar por el Plan Parcial sera de 0,16 m? por
m?, siendo la densidad maxima a desarrollar por el
Plan Parcial de nueve (9) viviendas por Ha.
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La superficie estimada para esta zona es de 443.957
m?, lo que supone un 60 % de la superficie total del
Sector, porcentaje que se considera maximo nho
rebasable en caso de revision de la delimitacion del
Sector.

En esta zona de baja densidad, al menos el 30 % de
las viviendas previstas seran bifamiliares.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.13. Usos

Son los que se recogen en el cuadro al final de este
titulo.

Articulo 9.2.14. Condiciones urbanisticas
1. Red viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el area debera
respetar el sistema general de vialidad previsto.
y nueva via parque de Santa Maria de Getxo,
vialidad perimetral y corredor de caracter
urbano paralelo a la actual carretera de Azkorri.

El sistema local viario previsto en el Plan
General podra modificarse, aunque se procurara
su continuidad con la vialidad prevista para los
suelos urbanos y urbanizables colindantes.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacion.

3. Zonas Verdes.

El Sistema General de espacios libres, debera
disefiarse potenciando su carcter lineal vy
valorando paisajisticamente las dos colinas
incluidas dentro de dicho sistema General. Asi
como las campas de Aixerrota por su lado
Oeste.

Por otro lado, se prevera que al menos el 40%
de la superficie de suelo destinada a Sistema
Local de espacios libres de este sector, se
situaran junto a la via parque de modo que se
pueda ampliar la misma.

4, Edificacion.

El Plan Parcial establecerd la ordenacion de
edificacion en base a los siguientes parametros:

1. De 3 plantas (Planta Baja + 2) en la zona de
media densidad y de 2 plantas (Planta Baja +
1) en la zona de baja densidad.

2. La separacion de las edificaciones a la
vialidad serd de 4 metros en las zonas
residenciales de media y baja densidad, en
tanto que en la zona de servicios sera aquella
que el Plan Parcial considere conveniente.

3. La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto con un
minimo de 8 metros.

4, La parcela minima para las viviendas
unifamiliares sera de 900 m? y para las
viviendas bifamiliares de 1.400 m*.

Articulo 9.2.15. Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucion del sector es el de
cooperacién, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tiene
el desarrollo del area, sea el principal impulsor de la
actuacion. No obstante, si hubiera iniciativa privada
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado)
podré actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizacion del sistema de compensacion se
producird automaticamente, sin necesidad de
tramitar expediente alguno para su implantacion,
con la simple iniciativa de mayoria suficiente de
propietarios.

Articulo 9.2.16. Plazos de desarrollo y ejecucion

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucion de beneficios y cargas,
urbanizacion y edificacion. EI Ayuntamiento, en
base a la situacion urbanistica municipal podra
establecer plazos distintos, dentro del periodo de
aprobacion del Plan Parcial, si éste fuera de
iniciativa privada.

Seccion Cuarta - Sector de Azkorri

Articulo 9.2.17. Ambito

El sector de Azkorri comprende los terrenos
delimitados al Noroeste por el sistema General de
espacios libres no urbanizable de Azkorri, al
Sureste con el municipio de Berango, al Suroeste
con el sector 4 y 5 Saratxaga y Moreaga y al
Nordeste con el municipio de Sopelana.

La superficie de dicho suelo es de 489.692 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.
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Articulo 9.2.18. Instrumento de desarrollo

El sector de Azkorri, mixto residencial de baja
densidad, se desarrollara mediante Plan Parcial
Unico.

Articulo 9.2.19. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg egtablemdo por el Plan para este
sector es 0,150 m

Este sector cuenta con tres areas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Sistema general de espacios libres, que conforma
un parque costero paralelo al acantilado. El
aprovechamiento real en ésta area, solamente para
usos publlcos complementarlos a su caracter de
Parque, sera de 0,05 m* por m’,

2. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real 2 desarrollar por el Plan
Parcial sera de 0,45 m? por m? con una densidad
méaxima de treinta (30) viviendas por Ha.

3. Zona de baja densidad. El aprovechamlento real
a desarrollar por el Plan Parcial sera de 0,16 m? por
m?, siendo la densidad maxima a desarrollar por el
Plan Parcial de nueve (9) viviendas por Ha.

La superficie estimada para esta zona es de 212.639
m2, lo que supone un 43 % de la superficie total del
Sector, porcentaje que se considera maximo no
rebasable en caso de revision de la delimitacion del
Sector.

En esta zona de baja densidad, al menos el 30 % de
las viviendas previstas seran bifamiliares.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.20. Usos

Son los que se recogen en el cuadro al final de este
titulo.

Articulo 9.2.21. Condiciones urbanisticas

1. Red viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el area debera
respetar el sistema general de vialidad previsto
(La parte correspondiente del corredor de

cardcter mas urbano, paralelo a la actual
carretera de Azkorri y la vialidad perimetral que
discurre por la zona norte del término
municipal).

El sistema local viario previsto en el Plan
General podra modificarse, aunque se procurara
su continuidad con la vialidad prevista para los
suelos urbanos y urbanizables colindantes.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacion.

3. Zonas Verdes.

El Sistema General de espacios libres, que
configura el Parque Costero, debe ordenarse
para este fin, teniendo especial atencion a las
especiales condiciones paisajisticas de la zona.

4. Edificacion.

El Plan Parcial establecera la ordenacion de
edificacion en base a los siguientes parametros:

1. La altura maxima de la edificacion seréa de 3
plantas (Planta Baja + 2) en la zona de
media densidad y de 2 plantas (Planta Baja +
1) en la zona de baja densidad.

2. La separacion de las edificaciones a la
vialidad serd de 4 metros en las zonas
residenciales de media y baja densidad, en
tanto que en la zona de servicios sera aquella
que el Plan Parcial considere conveniente.

3. La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto con un
minimo de 8 metros.

4. La parcela minima para Ias viviendas
unifamiliares serd de 900 m? y para las
viviendas bifamiliares de 1.400 m*.

Articulo 9.2.22. Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucién del sector es el de
cooperacién, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tiene
el desarrollo del area, sea el principal impulsor de la
actuacion. No obstante, si hubiera iniciativa privada
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado)
podra actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizacion del sistema de compensacion se
producira automéaticamente, sin necesidad de
tramitar expediente alguno para su implantacion,

con la simple iniciativa de mayoria suficiente de
propietarios.
Articulo 9.2.23. Plazos de desarrollo y ejecucién

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucién de beneficios y cargas,
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urbanizacion y edificacion. EI Ayuntamiento, en
base a la situaciéon urbanistica municipal podra
establecer plazos distintos, dentro del periodo de
aprobacién del Plan Parcial, si éste fuera de
iniciativa privada.

Seccion Quinta - Sector de Saratxaga

Articulo 9.2.24. Ambito

El sector de Saratxaga comprende los terrenos
delimitados al Noroeste con el sector 3 de Azkorri,
al Sureste con el municipio de Berango y suelo
urbano de Santa Maria, al Noroeste con el sector 2
de Arteaga y al Nordeste con el sector de Moreaga.

La superficie de dicho suelo es de 446.963 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.

Articulo 9.2.25. Instrumento de desarrollo

El sector de Saratxaga, mixto, residencial de media
densidad y residencial de baja densidad, se
desarrollara mediante Plan Parcial Unico.

Articulo 9.2.26. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg e§table0|do por el Plan para este
sector es 0,150 m

Este sector cuenta con tres areas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Sistema general de espacios libres, que conforma
el inicio de un parque costero, que contindia en el
sector 4 del suelo urbanizable hasta el limite con
Sopelana.. El aprovechamiento real en ésta area,
solamente para usos publicos co 2Dlementarlos asu
carécter de Parque, sera de 0,05 m* por m“.

2. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real 2 desarrollar por el Plan
Parcial sera de 0,45 m* por m? con una densidad
méaxima de treinta (30) viviendas por Ha.

3. Zona de baja densidad. El aprovechamlento real
a desarrollar por el Plan Parcial sera de 0,16 m? por
m?, siendo la densidad maxima a desarrollar por el
Plan Parcial de nueve (9) viviendas por Ha.

La superficie estimada para esta zona es de 214.647
m2, lo que supone un 48 % de la superficie total del
Sector, porcentaje que se considera maximo no
rebasable en caso de revision de la delimitacion del
Sector.

En esta zona de baja densidad, al menos el 30 % de
las viviendas previstas seran bifamiliares.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.27. Usos

Son los que se recogen en el cuadro al final de este
titulo.

Articulo 9.2.28. Condiciones urbanisticas
1. Red viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el area debera
respetar el sistema general de vialidad previsto
(Corredor de caracter mas urbano, paralelo a la
actual carretera de Azkorri y vialidad
perimetral).

El sistema local viario previsto en el Plan
General podra modificarse, aunque se procuraré
su continuidad con la vialidad prevista para los
suelos urbanos y urbanizables colindantes.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacién.

3. Zonas Verdes.

El Sistema General de espacios libres, que
configura el Parque Costero, debe ordenarse
adecuadamente para este fin, teniendo especial
atencion a las especiales  condiciones
paisajisticas de la zona.

4. Edificacion.

El Plan Parcial establecera la ordenacion de
edificacidn en base a los siguientes parametros:

1. La altura maxima de la edificacion seré de 3
plantas (Planta Baja + 2) en la zona de
media densidad y de 2 plantas (Planta Baja +
1) en la zona de baja densidad.

2. La separacion de las edificaciones a la
vialidad serd de 4 metros en las zonas
residenciales de media y baja densidad, en
tanto que en la zona de servicios sera aquella
que el Plan Parcial considere conveniente.

3. La separacién entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto con un
minimo de 8 metros.
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4. La parcela minima para Ias viviendas
unifamiliares sera de 900 m? y para las
viviendas bifamiliares de 1.400 m-.

Articulo 9.2.29. Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucién del sector es el de
cooperacién, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tiene
el desarrollo del area, sea el principal impulsor de la
actuacion. No obstante, si hubiera iniciativa privada
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado)
podra actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizacién del sistema de compensacion se
producird automaticamente, sin necesidad de
tramitar expediente alguno para su implantacion,
con la simple iniciativa de mayoria suficiente de
propietarios.

Articulo 9.2.30. Plazos de desarrollo y ejecucién

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucion de beneficios y cargas,
urbanizacion y edificacion. EI Ayuntamiento, en
base a la situaciéon urbanistica municipal podra
establecer plazos distintos, dentro del periodo de
aprobacion del Plan Parcial, si éste fuera de
iniciativa privada.

Seccién Sexta - Sector de Moreaga

Articulo 9.2.31. Ambito

El sector de Moreaga comprende los terrenos
delimitados al Noroeste por el sistema General de
espacios libres del sector de Azkorri, al Sureste con
el municipio de Berango y al Suroeste con el sector
3 de Saratxaga.

La superficie de dicho suelo es de 113.286 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.

Articulo 9.2.32. Instrumento de desarrollo

El sector de Moreaga, mixto residencial de baja
densidad, se desarrollard mediante Plan Parcial
Unico.

Articulo 9.2.33. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg e§table0|do por el Plan para este
sector es 0,150 m

Este sector cuenta con dos areas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real 2 desarrollar por el Plan
Parcial sera de 0,45 m? por m? con una densidad
maxima de treinta (30) viviendas por Ha.

2. Zona de baja densidad. El aprovechamlento real
a desarrollar por el Plan Parcial sera de 0,16 m* por
m?, siendo la densidad méxima a desarrollar por el
Plan Parcial de nueve (9) viviendas por Ha.

La superficie estimada para esta zona es de 89.063
m2, lo que supone un 78 % de la superficie total del
Sector, porcentaje que se considera maximo nho
rebasable en caso de revision de la delimitacion del
Sector.

En esta zona de baja densidad, al menos el 30 % de
las viviendas previstas seran bifamiliares.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.34. Usos

Son los que se recogen en el cuadro al final de este
titulo.

Articulo 9.2.35. Condiciones urbanisticas
1. Red viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el area debera
respetar el sistema general de vialidad previsto
(Corredor de caracter mas urbano, paralelo a la
actual carretera de Azkorri).

El sistema local viario previsto en el Plan
General podra modificarse, aunque se procuraré
su continuidad con la vialidad prevista para los
suelos urbanos y urbanizables colindantes.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacién.

3. Edificacién.

El Plan Parcial establecera la ordenacion de
edificacion en base a los siguientes parametros:

1. La altura maxima de la edificacion seré& de 3
plantas (Planta Baja + 2) en la zona de
media densidad y de 2 plantas (Planta Baja +
1) en la zona de baja densidad.
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2. La separacion de las edificaciones a la
vialidad serd de 4 metros en las zonas
residenciales de media y baja densidad, en
tanto que en la zona de servicios sera aquella
que el Plan Parcial considere conveniente.

3. La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto con un
minimo de 8 metros.

4. La parcela minima para Ias viviendas
unifamiliares serd de 900 m? y para las
viviendas bifamiliares de 1.400 m*.

Articulo 9.2.36. Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion que se sefiala como
preferente para la ejecucién del sector es el de
cooperacién, estando previsto que el Ayuntamiento,
dado el interés general que para el municipio tiene
el desarrollo del area, sea el principal impulsor de la
actuacion. No obstante, si hubiera iniciativa privada
suficiente (igual o mayor al 60% del suelo afectado)
podra actuarse por el sistema de compensacion.

La utilizacién del sistema de compensacion se
producird automaticamente, sin necesidad de
tramitar expediente alguno para su implantacion,
con la simple iniciativa de mayoria suficiente de
propietarios.

Articulo 9.2.37. Plazos de desarrollo y ejecucién

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucion de beneficios y cargas,
urbanizacion y edificacion. EI Ayuntamiento, en
base a la situaciéon urbanistica municipal podra
establecer plazos distintos, dentro del periodo de
aprobacion del Plan Parcial, si éste fuera de
iniciativa privada.

Seccion Septima - Sector de Mimenaga

Articulo 9.2.38. Ambito

El sector de Mimenaga comprende los terrenos
situados entre la segunda fase del corredor Uribe
Kosta y el término municipal de Berango, cercanos
al nuevo acceso a dicho corredor desde la carretera
de Plentzia.

La superficie de dicho suelo es de 88.349 m?
aproximadamente.

Su delimitacién queda reflejada en el plano de
gestion del suelo urbanizable, etapas y sectores de
planeamiento.

Articulo 9.2.39. Instrumento de Desarrollo

El sector de Mimenaga, residencial de media
densidad, se desarrollara mediante plan parcial
conjunto con el sector colindante del término
municipal de Berango, dada la unidad fisica que
forma con el mismo.

Articulo 9.2.40. Aprovechamiento

El Aprovechamiento Tipo expresado en metros
cuadrados de uso caracteristico por cada metro
cuadrado de suelg egtablemdo por el Plan para este
sector es 0,150 m

Este sector cuenta con dos éareas perfectamente
diferenciadas con aprovechamientos reales para
cada una de ellas y que son:

1. Sistema general de espacios libres, que conforma
una franja de proteccion del Corredor Uribe Kosta,
paralelo al mismo. Este &rea, debe quedar libre de
toda edificacion.

2. Zona residencial de media densidad. El
aprovechamiento real 2 desarrollar por el Plan
Parcial sera de 0,45 m? por m? con una densidad
maxima de treinta (30) viviendas por Ha.

Los terrenos comprendidos entre el término
municipal de Berango y la segunda fase del
Corredor Uribe-Kosta y por debajo del area de
Mimenaga en suelo urbano desarrollaran su
aprovechamiento en parcelas edificables al norte de
los mismos, permitiéndose tan solo la consolidacion
de los edificios ya existentes.

El aprovechamiento real y densidad maxima
previstos se computaran referidos a la totalidad del
suelo urbanizable, a excepcién de los sistemas
generales existentes y contemplados en este Plan
General. El sistema local de vialidad grafiado en los
planos de ordenacion es indicativo y tiene la sola
finalidad de sugerir una estructura global de la
vialidad del suelo urbanizable que permita una
correcta conexion y continuidad entre todos los
sectores que lo componen, entendiéndose que, a
efectos de aprovechamiento y densidad maxima
computa de acuerdo con la calificacion prevista
para el suelo colindante.

Articulo 9.2.41. Usos
Son los que se recogen en el cuadro al final de este
titulo.

Articulo 9.2.42. Condiciones Urbanisticas
1. Red Viaria.

El Plan Parcial que desarrolle el area debera
respetar el sistema general de vialidad previsto
(Corredor Uribe-Kosta y nuevo enlace con la
carretera de Plentzia, asi como la Variante en
planta y seccidn transversal de ésta Gltima.

El sistema local viario previsto en el Plan
General podra modificarse, aunque se procurara
su continuidad con la vialidad prevista para los
suelos urbanos y urbanizables colindantes.

2. Equipamientos.

En el Plan Parcial que desarrolle el sector se
agruparan los equipamientos para permitir una
mayor flexibilidad en su utilizacion.
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3. Zona Verdes

Ademas del sistema general de espacios libres
de proteccion del Corredor de Uribe-Kosta, las
previsiones en este sentido para sistema local se
hardn teniendo en cuenta principalmente la
ordenacién del sector colindante de Berango.

4, Edificacion

El Plan Parcial establecera la ordenacion de la
edificacion en base a los siguientes parametros:

1. La altura maxima de la edificacién sera de
tres planta (planta baja + 2) en la zona
residencial de media densidad.

2. La separacion entre edificios sera igual o
mayor a la altura del edificio mas alto con un
minimo de 8 metros.

Articulo 9.2.43. Sistema de Actuacion

Dado que este sector es un conjunto de terrenos que
linda con sectores del término municipal de
Berango, el sistema de actuacion aplicable sera el
que se determine en el Plan Parcial correspondiente.

Articulo 9.2.44. Plazos de Desarrollo y Ejecucion

En el mismo Plan Parcial se estableceran los plazos
para equidistribucion de beneficios y cargas,
urbanizacion y edificacion.

Articulo 9.2.45. Cuadro de usos en suelo
urbanizable
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Articulo 9.2.45 CUADRO DE USOS EN SUELO URBANIZABLE

MARTITURRI ARTEAGA AZKORRI SARATXAGA MOREAGA MIMENAGA
1. ACTIVIDADES PRIMARIAS NO NO NO NO NO NO
2.4. ESTACIONES DE SERVICIO NO NO NO NO
4. USO DE EQUIPAMIENTOS T T T T
5.1.A. VIVIENDA ADOSADA NO NO NO NO NO NO
5.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA CARACT. CARACT. CARACT. CARACT. CARACT. CARACT.
5.2. VIVIENDA COLECTIVA T T T T T
5.3. VIVIENDA ANEJA T T T T T T
5.4. RESIDENCIA COMUNITARIA T T T T T T
5.5. HOTELERO T T T T T T
6.1. OFICINAS T T T T T T
6.2. COMERCIAL AL POR MENOR T T T T T T
6.3. COMERCIAL CONCENTRADO T* NO NO NO NO T
7.1. 1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA T T T T T T
7.1.2. INDUSTRIA COMPATIBLE CON LA VIVIENDA T* NO NO NO NO T
7.1.3. INDUSTRIA NO COMPATIBLE CON LA VIVIENDA NO NO NO NO NO NO
7.1.4. OTRAS INDUSTRIAS NO NO NO NO NO NO
7.2. ALMACEN COMPATIBLE CON LA VIVIENDA T* NO NO NO NO T
7.3. ALMACEN INCOMPATIBLE CON LA VIVIENDA NO NO NO NO NO NO
8.1. ZONAS VERDES T T
8.2. AREAS PEATONALES T T
8.3. ESPACIOS LIBRES S/PROP. PRIVADA T T
* Uso tolerado exclusivamente en la Zona de Servicios (Parque Empresarial) del Sector de Martiturri
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TITULO DECIMO - AREAS DE
REPARTO Y
APROVECHAMIENTO TIPO

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1.1. Aplicacion y definiciones

Con independencia de lo establecido en el Titulo
Tercero de estas Normas y para la aplicacion e
interpretacion de las determinaciones del presente
Titulo, se definen los siguientes conceptos:

1. AREA DE REPARTO.

Ambito de suelo donde se llevara a cabo la
equidistribucion de cargas y beneficios, que tiene
asignado el mismo aprovechamiento tipo.

2.  APROVECHAMIENTO TIPO.

Es el coeficiente que sefiala la edificabilidad media
ponderada, expresada en metros cuadrados de uso
caracteristico por cada metro cuadrado de suelo,
establecido por el Plan para cada area de reparto.

3. APROVECHAMIENTO
PATRIMONIALIZABLE.

Es la parte del aprovechamiento que corresponde al

convenios o transferencias de aprovechamientos de
la misma u otra parcela durante la vigencia de la
normativa urbanistica anterior al presente Plan
General, mantienen su vigor una vez aprobado
dicho Plan General.

Es de aplicacion el parrafo anterior siempre y
cuando dichas situaciones sean consideradas dentro
de ordenacidn por el Plan General.

CAPITULO SEGUNDO - AREAS DE
REPARTO Y APROVECHAMIENTO
TIPO

Articulo 10.2.1.- Delimitacion de las &reas de
reparto
El Plan General delimita diversas areas de reparto

de cargas y beneficios para la totalidad del suelo
urbano y sendas areas de reparto.

Articulo 10.2.2. Areas de reparto en suelo
urbano

En el suelo urbano, el Plan delimita las areas de
refarto en los términos del apartado 3 del articulo
94 del Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Son las siguientes:

propietario de un suelo en concreto, resultante del 1. Las Arenas Centro
aprovechamiento tipo correspondiente al area de
reparto en que se localiza. Se expresa en metros 2. Las Arenas - Zugazarte
cuadrados por metro cuadrado de suelo .
Ecoeficiente) o0 en forma de superficie total maxima 3. Santa Ana Exterior
techo). 4. Santa Ana Interior
El aprovechamiento patrimonializable, tanto si se 5. Zugazarte
expresa en forma de coeficiente como de techo, no '
podra ser nunca superior al noventa por ciento 6. Bake-eder
90%) del aprovechamiento tipo correspondiente al .
area de reparto donde radica, salvo lo que se derive 7. Santa Eugenia
de la adquisicion gradual de facultades urbanisticas. 8. Romo
La cuantificacion exacta que se recoge en las Fichas 9. Villa de Plencia
de las Areas de Reparto se ajustara a los porcentajes ' ]
que, segun el grado de adquisicion de facultades, 10. Etxezuri
mecanismo de c_:iestlén (expropiacion) o forma de .
valoracion, resulte de aplicacion en virtud de lo 11. Neguri
establecido en la Legislacion Urbanistica. 12. Atxekolandeta
En los casos en los que haya solares con edificacion 13. Jolaseta
impuesta de acuerdo con la documentacion del Plan ' )
General,  sus gr(yletarlos solo  podran 14. Gobeloki
patrimonializar el 90 % del aprovechamiento Tipo .
correspondiente al Area de Reparto en la que se 15. Aiboa
encuentre, debiéndose ajustar los excesos y defectos 16. Komporte
de aprovechamiento de esos solares de acuerdo con ' !
la regulacion propia del area de gestion donde se 17. Martikoena
encuentre. 18. Basagoiti
4.  APROVECHAMIENTO REAL. 19. Puerto Viejo
Es la edificabilidad materializable, derivada de las
condiciones de la ordenacion establecida por el 20. Algorta
Plan, sin ponderacion alguna. Es expresable en 21. Alangos
forma de coeficiente o en forma de techo méaximo. '

. - 22. Villamonte
Todo aprovechamiento real materializado en la o
actualidad, que se haya desarrollado a través de 23. lturribarri |
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24, lturribarri 11
25. Cosmos

26. Usategi

27. San Nicolés
28. Andikoetxe
29. Arrigunaga
30. Sarri

31. Sarrikobaso
32. Aldapa

33. Fadural

34. Fadura ll
35. Fadura Il
36. Zubilleta
37. Venancios
38. Jauregi |

39. Jauregi Il
40. Poligono 3-1
41. Poligono 3-2
42. Ormaza

43. Santa Maria Urbano
44, Convento
45. AzKorri

46. La Hipica
47. La Galea
48. Mimenaga

Articulo 10.2.3. Areas de reparto en suelo
urbanizable

En el suelo urbanizable se delimita un area de
reparto, en la que se incorpora aquellos Sistemas
Generales adscritos a dicha clase de suelo para su
valoracion y gestion.

Articulo 10.2.4. Aprovechamiento tipo

1. El Plan define el aprovechamiento tipo para
cada una de las areas de reparto, expresado en todos
los casos en metros cuadrados edificables del uso y
tipologia edificatoria caracteristicos por cada metro
cuadrado de suelo.

2. Aestos efectos, la superficie de suelo a la que
se refiere el aprovechamiento tipo en cada area de
reparto debe ser entendida con las precisiones y
particularidades que se sefialan en los articulos
siguientes y en las fichas individualizadas de cada
area.

Articulo 10.2.5. Uso caracteristico

1. ElPlan sefiala para cada area de reparto el uso
caracteristico de la misma, definido a partir de las
condiciones de ordenacion sefialadas por aquél.

2. El uso caracteristico, en cada caso, se
corresponde con alguno de los_expresados en la
tabla de coeficientes de ponderacién.

3. En cualquier caso, la superficie construida del
uso caracteristico debera ser superior al 50 % de
superficie total construida en su correspondiente
area de reparto.

Articulo 10.2.6. Coeficientes de ponderacion

1. En el Capitulo Quinto del presente Titulo, se
establece una tabla de coeficientes de ponderacion
de los diferentes usos y tipologias, obtenido a partir
de los criterios definidos en la Memoria del Plan.

2. Para la aplicacion de esta tabla, se establece
una correspondencia entre cada area de reparto
los usos lucrativos autorizados en el TITUL
Sexto.

Articulo 10.2.7. Aplicacién de los coeficientes de
ponderacion

Los coeficientes de ponderacion son aplicables para
cada &rea de reparto.

Para su correcta aplicacion se debe proceder de la
siguiente manera:

1. En cada area de reparto Unicamente son
aplicables los coeficientes de ponderacion de la
columna correspondiente a la misma.

2. En todo caso, la aplicacion efectiva de los
coeficientes dentro de un area de reparto para la
determinacion  del  valor  urbanistico, es
independiente de las circunstancias de localizacion
de la parcela a las que alude el articulo 193 de la
Ley del Suelo, al referirse a transferencias y
localizacion de las parcelas en las actuaciones
asistematicas.

Articulo 10.2.8. Aplicacion del aprovechamiento
tipo

1. La aplicacion efectiva del aprovechamiento
tipo para determinar el aprovechamiento susceptible
de apropiacion y operar las transferencias de
aFrovechamlento vinculadas a éste, tendra lugar, en
el caso de terrenos ya edificados no incluidos en
unidades de ejecucion, cuando se proceda a sustituir
o ampliar la edificacion existente.

2. Se entendera que se produce sustitucion de la
edificacién en los supuestos previstos como tales
por la Ley del Suelo.

Articulo 10.2.9. Aprovechamiento materializable

1. El aprovechamiento materializable sobre un
solar o parcela se ajustara en cada caso en funcion
de los usos autorizables que se pretendan implantar.

2. Acestos efectos se aplicaran los coeficientes de
ponderacion, segun los usos, para todas las
superficies construibles sobre rasante, siempre
referidas a los metros cuadrados construidos
derivados del proyecto y computados conforme a lo
especificado en las presentes normas.
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3. También se incluirdn_en los computos los
aprovechamientos bajo cubierta destinados a usos
lucrativos diferentes del de trastero.

4. Cuando en virtud de la regulacién de usos de
este Plan se destinen a garaje las plantas bajas de
edificios, la superficie de aquéllas se considerara, a
los efectos de este Titulo, como local comercial,
salvo que por la solucién constructiva adoptada
quede plenamente garantizada la imposibilidad de
cambiar el uso propuesto.

CAPITULO TERCERO - ACTUACIONES
ASISTEMATICAS

Articulo 10.3.1. Ajuste de aprovechamientos

En el suelo urbano, cuando no se actle en suelos
incluidos en Unidades de Ejecucion, el ajuste entre
los aprovechamientos susceptibles de apropiacion y
los reales permitidos por el planeamiento se
produciré mediante transferencias de
aprovechamiento en los términos regulados en este
Capitulo.

Articulo 10.3.2. Plazo para la solicitud de
licencia

En las actuaciones asistematicas, salvo que el
Programa de Actuacion sefiale otro distinto, se fija
el plazo de cuatro §4) afios, contados a partir de la
entrada en vigor del presente Plan, para convertir la
parcela en solar y para solicitar la licencia de
edificacion.

Se exceptUan de estos plazos los edificios y sus
parcelas sometidos a algin régimen de proteccion
especial o de conservacion basica.

Articulo 10.3.3. Obras de Urbanizacion

1. Sienel momento de la solicitud de licencia la
parcela objeto de edificacion no reuniera la
condicién de solar por la carencia, total o parcial,
de la urbanizacién exigible a tenor de lo establecido
en el presente Plan General, el interesado debera
acometer la realizacién a su costa de los elementos
de_urbanizacién necesarios para completar los
ex!?_lble_s; que_habran de concluirse al tiempo que la
edificacion principal.

2. A la solicitud de licencia acompafiard el
interesado proyecto técnico comprensivo de las
obras de urbanizacion complementarias que se
comJ)romete a ejecutar, cuya ejecucion sera
condicion de validez de la licencia de obras
correspondiente.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacién

quedara garantizada por el solicitante de la licencia

mediante la prestacion de garantia adecuada,

gg$prensiva del importe del presupuesto mas un
0.

4. En todo caso, la utilizacion de la obra
amparada por la licencia quedara condicionada a la
correcta terminacion de las obras complementarias
de urbanizacion.

Articulo 10.3.4. Modalidades para la realizacion
de los ajustes de aprovechamiento

Si el aprovechamiento real permitido por el
planeamiento sobre la parcela o solar excediera del
susceptible de apropiacion por su titular, s6lo podra
materializarse dicho_exceso a traves de alguno de
los procedimientos siguientes:

a) Mediante acuerdo con otro particular para la
transferencia de aprovechamiento procedente de
una parcela inedificable o con aprovechamiento real
inferior al susceptible de apropiacion.

b) Mediante compra directa al Ayuntamiento de
los aprovechamientos precisos.

c) Mediante cesion al Ayuntamiento de otros
terrenos de su propiedad  afectos a Sistemas
Generales 0 dotacionales no incluidos en Unidades
de Ejecucion, en la cuantia suficiente para que el
aprovechamiento que les corresponde equilibre el
necesario para el otorgamiento de la licencia.

Articulo 10.3.5. Proyecto que no agota el
aprovechamiento real

Las determinaciones sobre edificabilidad sefialadas
por el planeamiento -aprovechamiento real
edificable sobre cada parcela- tienen caracter de
minimas, por lo que se denegara licencia a todo
proyecto que incumpla dichas condiciones.

En este supuesto, deberd el Ayuntamiento
comunicar al solicitante de la licencia la necesidad
de presentar un nuevo proyecto ajustado al
planeamiento, sin perjuicio de la realizacion de las
transferencias de aprovechamiento que del nuevo
proyecto se deriven.

Articulo 10.3.6. Proyecto con aprovechamiento
superior al patrimonializable

Si el proyecto presentado para la obtencion de la
licencia de edificacion fuera conforme con la
ordenacién prevista por el Plan, pero el solicitante
no dispusiera de los aprovechamientos urbanisticos
precisos para agotar los fijados por aquél, se
proceder de la siguiente forma:

a) El Ayuntamiento, con suspensién del plazo
para resolver, notificara al interesado tanto la
existencia del exceso de aprovechamiento, asi como
la cuantia y valoracion del mismo.

b) El Ayuntamiento otorgara al solicitante de la
licencia un plazo de seis (6) meses para que acredite
haber alcanzado los aprovechamientos necesarios
mediante las soluciones previstas en los apartados
a) y c) del articulo 10.3.4.

c) _ Transcurridos los seis (6) meses sin que se
hubiera alcanzado el acuerdo correspondiente, el
Ayuntamiento procederd a:

e Laventa del aprovechamiento necesario.
»  Laimposicién coactiva de la transferencia.

* La expropiacion de la parcela por el valor
urbanistico correspondiente !
aprovechamiento susceptible de apropiacion
por su titular.
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Articulo 10.3.7. Proyecto con defecto de
aprovechamiento

1. Si el aprovechamiento lucrativo real de la
parcela fuera inferior al aprovechamiento
susceptible de apropiacion correspondiente, la
diferencia entre ambos podrd ser objeto de los
acuerdos de distribucion o transferencia previstos
en la Ley.

2. En defecto de estos acuerdos, el
aprovechamiento susceptible de apropiaciéon no
materializado deberd ser expropiado por el
Ayuntamiento, antes de la siguiente revision del
Programa de Actuacion y siempre que en ejecucion
del presente Plan se hubiera edificado en la parcela
correspondiente o se hubiera obtenido la licencia.

CAPITULO CUARTO - ACTUACION
POR UNIDADES DE EJECUCION

Articulo 10.4.1. Unidades de ejecucion en suelo
urbano

1. El Plan General delimita, en suelo urbano,
Unidades de Ejecucion, continuas y discontinuas,
en las que los aprovechamientos permitidos por el
Plan no son coincidentes con los aprovechamientos
susceptibles de apropiacién por los particulares
incorporados en la referida Unidad.

2. De conformidad con lo expresado en el
Programa de Actuacion el plazo para dar
cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién en las Unidades de
Ejecucidn sera de cuatro (4) afios, contados desde la
entrada en vigor del presente Plan, con las Unicas
salvedades que se sefialan en las fichas de las areas
de reparto.

3. La delimitacién de nuevas Unidades o la
modificacion de las ya delimitadas se ajustard a lo
previsto en el Titulo Segundo de estas Normas y a
la legislacion vigente.

Articulo 10.4.2. Ajuste de aprovechamientos

El ajuste de los aprovechamientos, tanto en caso de

exceso como de defecto, se atendra a lo expresado

gn Ios articulos 148 y siguientes de la Ley del
uelo.

Articulo 10.4.3. Sistema de actuacién

1. El Plan sefiala el sistema de actuacion
apropiado para cada Unidad de Ejecucion.

2. La modificacion del sistema, asi como su
sefialamiento en el caso de nuevas Unidades se
ajustara_al procedimiento establecido en la
legislacion vigente.

Articulo 10.4.4. Valoracion del suelo en areas de
reparto consolidadas

En las areas de reparto consolidadas se tendran en
cuanta las siguientes circunstancias:

e EIl Plan General entiende que todos los
suelos libres de edificacion considerados
por el mismo de uso publico, tales como
viales, jardines, plazas, etc., han pasado a
formar parte del dominio publico, en
virtud de la ejecucidon del planeamiento
anterior, por lo que su ocupacion efectiva
por parte del Ayuntamiento no da lugar a
expropiacion, compensacion 0
indemnizacion alguna y la cesiéon formal
de la titularidad se entenderd, en cualquier
caso, a titulo gratuito.

¢ No obstante, en el supuesto de terrenos
que, habiendo quedado bajo titularidad
privada en la correcta ejecucion del
planeamiento anterior, sea necesario
incorporarlos al dominio puablico, en virtud
de este Plan, su valoracion se efectuard
conforme al wvalor inicial, por haber
agotado aquél su capacidad de generar
aprovechamientos urbanisticos.
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CAPITULO QUINTO - TABLA DE COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
ENTRE USOS.
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LAS ARENAS
1 2 3 4 5 6 7 8 9
LAS LAS ARENAS- SANTA SANTA | ZUGAZARTE | BAKE- SANTA |ROMO| VILLADE
ARENAS | ZUGAZARTE ANA ANA EDER |EUGENIA PLENCIA
CENTRO EXTERIOR | INTERIOR
2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.40 0.40 0.30 0.30 0.30 0.30 0.40 0.40 0.20
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.50 0.50 0.50 0.50 0.40 0.40 0.50 0.60 0.50
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 0.90 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 0.90 1.00
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.40 0.40 0.40 0.40 0.30 0.30 0.45 0.45 0.40
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 1.10 1.10 1.00 1.00 0.90 0.90 1.10 1.20 0.80
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 2.00 2.00 1.30 1.30 0.90 0.90 1.80 1.80 1.00
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,70 0,70 0,70 0,70 0,50 0,50 1,10 1,10 0,70

Nota:

Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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ALGORTA-NEGURI
10 11 12 13 14 15 16 17
ETXEZURI [ NEGURI | ATXEKO- | JOLASETA | GOBELOKI | AIBOA KOMPORTE | MARTI-
LANDETA KOENA
2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.20 0.30 0.30 0.50 0.30 0.30 0,30 0.30
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.40 0.40 0.40 1.00 0.60 0.60 0,60 0.60
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 1.00 0.90 0.90 2.25 0.90 0.90 0,90 0.90
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 2.50 1.00 1.00 1,00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.40 0.40 0.40 1.50 0.40 0.40 0,40 0.40
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 0.90 0.90 0.90 2.25 1.00 1.00 1,00 1.00
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 0.70 0.70 0.70 1.75 1.10 1.10 1,10 1.10
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,50 0,50 0,50 1,25 0,90 0,90 0,90 0,90

Nota:
Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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ALGORTAI
18 19 20 21 26 27 28 29 30
ANDIKOET
BASAGOITI | PUERTO | ALGORTA | ALANGOS | USATEGI SAN XE ARRIGU- | SARRI
VIEJO CASCO NICOLAS NAGA
2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.20 0.20 0.40 0.40 0.20 0.40 0.40 0.20 0.20
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.40 0.60 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.40 0.40
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 0.90 1.00 0.80 0.80 0.90 0.80 0.80 0.90 0.90
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.40 0.45 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 0.90 1.50 1.20 1.20 0.90 1.10 1.20 0.70 0.90
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 0.70 1.70 1.70 1.70 0.70 1.70 1.70 1.20 1.00
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,50 1,00 0,80 0,80 0,50 0,80 0,80 0,80 0,50

Nota:
Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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ALGORTAII
22 31 23 24 25
VILLA- | SARRIKO- [ ITURRI- ITURRI- | COSMOS
MONTE BASO BARRI | BARRI 11

2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 0.80 0.90 0.80 0.80 0.80
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 1.00 1.10 1.00 1.00 1.00
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 1.40 1.50 1.40 1.40 1.40
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 1,00 0,90 1,10 1,10 1,10

Nota:
Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Bésica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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SANTA MARIA I

32 33 34 35 36 37
ALDAPA | FADURAI | FADURAII [ FADURAIII | ZUBILLETA | VENANCIOS

2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30
SOTANO

4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA

6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA

6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA

6.5. HOTELERO

7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA

8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA

6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45
PROTECCION OFICIAL

7.1.2. RESTO DE OFICINAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Nota:

Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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SANTA MARIAII
38 39 40 41
JAUREGI | | JAUREGI Il | POLIGONO POLIGONO

3-1 3-2
2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.30 0.30 0.30 0.30
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.50 0.50 0.50 0.50
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 1.00 1.00 1.00 1.00
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.40 0.40 0.40 0.40
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 1.00 1.00 1.00 1.00
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 1.20 1.20 1.20 1.20
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,90 0,90 0,90 0,90

Nota:
Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccién de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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SANTA MARIA III
42 43 44 45 46 47
ORMAZA SANTA CONVENTO | AZKORRI LAHIPICA | LAGALEA
MARIA
URBANO

2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN 0.30 0.40 0.50 0.50 0.50 0.40
SOTANO
4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 0.50 0.50 1.00 1.00 1.00 0.50
6.1.A. VIVIENDA ADOSADA 1.00 1.00 1.25 1.25 1.25 1.00
6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6.2. VIVIENDA COLECTIVA 1.00 1.00 1.00 1.25 1.25 1.00
6.3. VIVIENDA ANEJA
6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA
6.5. HOTELERO
7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA
8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA
6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE 0.40 0.40 0.75 0.75 0.75 0.40
PROTECCION OFICIAL
7.1.2. RESTO DE OFICINAS 1.00 1.00 1.25 1.25 1.25 1.00
7.2. COMERCIAL AL POR MENOR 1.20 1.20 1.90 1.90 1.90 1.20
8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.) 0,90 0,90 1,15 1,15 1,15 0,90

Nota:
Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Bésica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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SUELO URBANIZABLE

2.5. ESTACIONAMIENTO Y APARCAMIENTO NO EN
SOTANO

0,40

4. EQUIPAMIENTOS PRIVADOS

0,50

6.1.A. VIVIENDA ADOSADA

6.1.B. VIVIENDA UNIF. Y BIF. AISLADA

7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA

8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA

1,00

6.2. VIVIENDA COLECTIVA

6.3. VIVIENDA ANEJA

6.4. RESIDENCIA COMUNITARIA

6.5. HOTELERO

7.1.1. OFICINA COMPARTIDA CON VIVIENDA

8.1.1. INDUSTRIA ADMITIDA DENTRO DE LA VIVIENDA

1,00

6. VIVIENDA EN CUALQUIER CATEGORIA DE
PROTECCION OFICIAL

0,40

7.1.2. RESTO DE OFICINAS

0,80

7.2. COMERCIAL AL POR MENOR

1,50

8. INDUSTRIAL (EXCEPTO 8.1.1.)

0,70

Nota:

Los edificios con Proteccion Especial tendran un coeficiente de reduccion de 0,72
Los edificios con Conservacién Basica tendran un coeficiente de reduccion de 0,85
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CAPITULO SEXTO -
APROVECHAMIENTO TIPO
PROMEDIO PARA LA TOTALIDAD DEL
SUELO URBANO

Articulo 10.6.1. Aprovechamiento promedio del
suelo urbano

El Plan General ha procedido a calcular el
aprovechamiento promedio de todo el suelo urbano.

Como consecuencia de ello, se ha obtenido que:

El aprovechamiento promedio de las areas de
reparto para todo el suelo urbano es de NOVENTA
Y SEIS CENTESIMAS DE METRO CUADRADO
POR METRO CUADRADO (0,96 m2/m?) de uso
de vivienda colectiva.

CAPITULO SEPTIMO -
APROVECHAMIENTO TIPO PARA EL
SUELO URBANIZABLE

Articulo 10.7.1. Aprovechamiento del suelo
urbanizable

La valoracion y/u obtencion de los Sistemas
Generales adscritos al suelo urbanizable se ha
realizado, de acuerdo con lo que determina la
legislacion urbanistica.

Para ello, el Plan General ha procedido a calcular el
aprovechamiento tipo del suelo urbanizable, en los
términos establecidos en la Ley.

El método utilizado ha sido similar al utilizado para
cada area del suelo urbano, asignando a los usos de
cada sector el coeficiente de homogeneizacidn entre
usos y calculando el aprovechamiento tipo del
conjunto del suelo urbanizable.

Los aprovechamientos lucrativos se han ponderado
para referirlos todos ellos al uso y tipologia
caracteristicos, en este caso por su predominio al
uso residencial, Uso 5, en su categoria 5.1.b.,
vivienda unifamiliar o bifamiliar aislada.

Para la superficie de suelo se ha tomado en
consideracion la totalidad del suelo clasificado
como urbanizable.

Los cuadros que justifican el calculo se exponen en
la memoria del Plan y de acuerdo con ellos se
establece que:

El aprovechamiento  tipo homogeneizado
correspondiente al conjunto del suelo urbanizable
es de ciento cincuenta milésimas de metro cuadrado
por metro cuadrado (0,150 m%m?) del uso de
vivienda unifamiliar o bifamiliar aislada (Uso
5.1.b).
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TITULO UNDECIMO - REGIMEN
DE PROTECCION DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO -
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 11.1.1. Ambito y categorias

1. El régimen protector se articula para todos los
edificios y espacios del Término Municipal.

2. El patrimonio objeto del régimen de
proteccion se clasifica en las siguientes categorias :

» Edificios Catalogados y Zonas de
Presuncion Arqueoldgica.

« Edificios de Conservacion Basica.

»  Conjuntos de Interés Arquitectonico y
Ambiental.

e Espacios urbanos y naturales.

3. En los planos de Proteccion de la Edificacion
figuran especificados todos los edificios, espacios y
elementos que quedan sujetos al Régimen de
Proteccion, con indicacion de la categoria y nivel
que a cada uno le corresponde.

Articulo 11.1.2. Definiciones

A los efectos de lo regulado en el presente Titulo,
se establecen las siguientes definiciones:

1. Se entiende por Nivel de Proteccion el
régimen normativo que determina el grado de
conservacion a que estd sometido un inmueble,
elemento, espacio 0 conjunto y, en consecuencia, la
clase de obras de todo tipo que se pueden efectuar
sobre €l y sobre su entorno inmediato, cuando tal
circunstancia se sefiala de forma expresa.

2. Se entiende por fachada los paramentos de un
edificio visibles desde la via publica y desde el
espacio libre interior de la manzana. El concepto de
fachada se extiende de forma integral desde el
basamento del edificio, o linea de contacto con la
acera o jardin, hasta la cima de coronacién de su
cubierta, incluidas chimeneas y elementos
ornamentales como pinaculos, cornisas, mansardas,
estatuas, veletas, chimeneas, etc.

3. Se consideran instalaciones tecnolégicas e
higiénico-sanitarias fundamentales, aquéllas que
son necesarias para que la construccion que se
pretende rehabilitar retna las condiciones minimas
de habitabilidad, tales como ascensor, instalaciones
de energia eléctrica, distribucion de agua, teléfono,
calefaccion, servicios higiénicos y cocinas
ventiladas e iluminadas artificialmente, debiendo
ser normalmente instalaciones empotradas, tanto las
del interior de la construccion como las de las
acometidas exteriores que acceden a ella.

4.  Se consideran elementos de urbanizacion los
definidos en el apartado 1.2 del Anexo | del
Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco, de 17 de
Julio, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion
del patrimonio urbanizado y edificado. Asimismo,
los conceptos de sustitucion y restauracion
mencionados en el presente Titulo y no regulados
de forma expresa por el Plan, tienen el alcance y
contenido recogido en el Anexo | antes
mencionado.

Articulo 11.1.3. Obras en los edificios y
conjuntos protegidos

1. Las intervenciones constructivas realizadas en
los edificios y conjuntos objeto de proteccion o
conservacion se ajustardn a las condiciones
particulares que se establecen en el presente Titulo.

2. La clasificacion de obras que se recoge en el
Capitulo 4 del Titulo Il de estas Normas sera
igualmente de aplicacion a los edificios y conjuntos
protegidos con las salvedades y particularidades
gue a continuacién se indican.

a) Obras de conservacién y ornato y obras de
reparacion. Su regulacion y contenido se ajustaran a
lo expresado en estas Normas.

En todo caso, cuando las intervenciones derivadas
de este tipo de obras afecten a las partes o los
elementos protegidos, segun las categorias, su
ejecucion deberd garantizar la utilizacion de
técnicas, materiales, disefios y colores similares a
los preexistentes y adecuados a los valores estéticos
y arquitectonicos protegidos.

b) Obras de consolidacion. Las intervenciones
constructivas que afecten a las partes o elementos
protegidos deberan tener en cuenta las siguientes
condiciones:

e La sustitucion de elementos estructurales en
malas condiciones o la aplicacion de nuevos
elementos, cuando sea necesario reforzar la
estabilidad, deberd hacerse con respeto a los
valores arquitecténicos y constructivos de la
obra.

+  Unicamente cuando las condiciones técnicas lo
hicieran absolutamente necesario se podré
autorizar la sustituciéon con utilizacion de
materiales distintos a los preexistentes.

e Cuando los niveles de estabilidad y seguridad
existentes no ofrezcan suficientes garantias,
desde el punto de vista estructural, se
autorizardn actuaciones encaminadas a la
modificacion de la disposicion de los
elementos estructurales.

e En el caso de que la ejecucion de este tipo de
obras exigiera el derribo o demolicién de algun
0 algunos elementos del edificio, con
posterioridad a las mismas, debera procederse a
rehacer aquellos en las mismas condiciones de
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forma y distribucion o composicion en que
estaban anteriormente.

c) Obras rehabilitacion y obras de reforma. Las
intervenciones de reforma y de rehabilitacion que
afecten a las partes 0 a los edificios protegidos
deberan respetar las condiciones que por tipo de
intervencion y por categoria de proteccion se
sefialan en los Capitulos siguientes.

3. Las piezas o partes de los edificios vy
elementos incluidos en la categoria de proteccién
especial que sean recuperables, se trasladaran al
lugar que determine la Administracion competente.

Articulo 11.1.4. Derribos

1. Ningun edificio objeto de proteccion especial,
asi como los conjuntos y elementos equiparables a
los mismos podré derribarse.

2. En cualquier caso, la situacion de ruina de los

edificios incluidos en esta categoria de proteccion

gueda regulada en el articulo 36 de la Ley 7/1990,
e 3 de julio, del Patrimonio Cultural Vasco.

3. En el supuesto de ruina que implique el
derribo total o parcial del edificio, cuando sea
debido a dolo o negligencia, la propiedad debera
reconstruirlo integra y miméticamente, con absoluta
fidelidad en el mismo emplazamiento y posicion.

4. A los efectos de lo establecido en el parrafo
anterior, se entiende por dolo cuando medien actos
tendentes directamente a la demolicién total o
parcial de un inmueble y negligencia cuando no se
ejecuten las obras necesarias para la conservacién y
mantenimiento del edificio.

CAPITULO SEGUNDO - REGIMEN
PARA LOS EDIFICIOS CATALOGADOS
Y ZONAS DE PRESUNCION
ARQUEOLOGICA

Articulo 11.2.1 - Definicion y éambito de
aplicacion

1. Seincluyen en este régimen aquellos edificios
que sin poder ser calificados en sentido estricto
como monumentos, poseen elementos y valores de
singular relevancia, mas all& de la mera notoriedad
ambiental. Su importancia o singularidad reside en
la distribucion interior, la disposicion de los
elementos comunes y de la distribucién vertical y,
en general, en la concepcién global de la obra de
arquitectura.

Se sefialan en los planos de Disefio Urbano con las
iniciales CAT seguidas del nimero del catalogo
realizado durante la Informacion Urbanistica de las
Normas Subsidiarias y de la realizada como
ampliacion y complemento de la misma en la
Informacion Urbanistica de este Plan.

2. Enlos edificios incluidos en esta categoria, la
proteccion se extiende a la totalidad del inmueble,

tanto en sus fachadas exteriores como interiores, a
sus nudcleos de comunicaciones verticales y de
circulacién horizontal (portal, pasillos, rellanos,
etc.), a su distribucidn interior y a la cubierta. Asi
mismo se entiende que son objeto de proteccion el
montaje estructural, el aparato decorativo externo e
interno y el mobiliario que haya formado parte del
conjunto ornamental y estilistico inicialmente
concebido.

3. Cuando el edificio cuente con instalacion de
ascensor y su cabina responda a los criterios de
decoracion y ornamentacion original, ésta debera
ser objeto de conservacién, sin perjuicio del resto
de adecuaciones tecnoldgicas que sea necesario
realizar en razén de las disposiciones sectoriales
aplicables.

4. La relacion de los edificios incluidos en este
régimen es:

1 IGLESIA ANDRA MARIA
2  MOLINO AIXERROTA

3 ESTACION DE NEGURI FF.CC. BILBAO-
PLENTZIA

FARO DEL PUERTO
CASA LERTEGI. C/ Zugazarte, 56

PALACIO LEZAMA-LEGUIZAMON. C/
Atxekolandeta, 1

7 PALACIO DE ARILUZE. C/ Atxekolandeta,
15

8 CASA EGUZKI-ALDE. C/ Azuako Kaminoa,
1yP. Puerto, 2

9 CASA LOS ROSALES. Avda. Lejona, 27,
Tilos, Chopos y P. Puerto

10 CASA ROSADA. Avda. Basagoiti, 20

11 IGLESIA DE SAN IGNACIO DE LOYOLA.
Plaza de San Ignacio

12 IGLESIA DE SAN NICOLAS DE BARI.
Avda. Basagoiti y Plaza de San Nicolas

13 IGLESIA DE LOS PADRES TRINITARIOS.
C/ San Martin,6 esquina Hirutasuna, 1-3

14 ERMITA DE SANTA ANA. Plaza de Santa
Ana, s/n

15 CONSERVATORIO ANDRES ISASI. C/ Las
Mercedes, 6 esquina Barria

16 EDIFICIO DE VIVIENDAS. C/ Las
Mercedes, 8 esquina Amistad

17 CASA KAI GANE. C/ Barria, 25

18 CASA TOMAS ALLENDE / BIDARTE. C/
Cristobal Valdés, 2

19 CASA TXURRUKA. C/ Zugazarte, 14
20 CASA AMANDRERENA. C/ Zugazarte, 21
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21 CASA ITSAS BEGI. C/ Zugazarte, 27 50 ANTIGUA CASA BASAGOITI. Avda.
22 CASA BAKE-EDER. C/ Zugazarte, 32 Basagoit, 61 _
23 CASA DE EJERCICIOS DE MARIA 51 VILLA HILARIO. C/ Hirutasuna, 6
REDENTORA. C/ Zugazarte, 36 52 ANTIGUA CASA CONSISTORIAL. Plaza de
24 CASA SAN JOSEREN. C/ Zugazarte, 52 San Nicolas
53 VILLA. C/ San Martin, 25, esquina J. Morera
25 CASA CISCO. C/ Zugazarte, 61 (Plaza del Tenor)
26 PALACIO ZUBIAGA. Avda. Algorta, 9 54 JARDIN GANE. C/ San Nicolas, 2, esquina
27 ESTACION DE SALVAMENTO. Arriluze Abasota
Kaia 55 CASA GABRIELENA VIEJA. C/ San
28 CASA AITZGOYEN. C/ Atxekolandeta, 13 Nicolas, 5
29 GALERIAS DE PUNTA BEGONA. C/ 57 COLEGIO SAN AGUSTIN. C/ Ibaibide, 13,
Atxekolandeta, 17. Muelle Arriluze C/ Maximo Aguirre, 14
30 CASA BELRESPIRO. C/ Atxekolandeta, 20 58 VILLA ARIATZA. C/ Zugazarte, 51
31 PALACIO AMPUERO. C/ Atxekolandeta, 9 59 CASA KAIALDE. C/ Zugazarte, 53
32 HOTEL NEGURI. Avda. Algorta, 14 esquina 60 CASA CHOMINCHU. Avda. de Algorta, 17y
Urumea, 2 C/ Arriluze, 1
33 VILLA LEONOR. Avda. de Algorta, 18, 61 CASA IZPEGI. Avda. Lejona, 1, esquina
esquina Avda. de Neguri Avda. Neguri
34 CASA SAN RAFAEL. Avda. de Neguri, 19, 62 CASA JOLASETA. Avda. de los Chopos, 14,
esquina Avda. de Algorta, 18 esquina Goiherri
35 CASA LA AVANZADA / PALACIO 63 ANTIGUA CASA URIZAR. C/ Cristobal
MARQUES DE OLASO. Avda. de Algorta, 8, Coldn, 23
esquina Avda. del Ferrocarril, 4 64 CASA EGUREN (CASA PRADO). Paseo del
36 CASA VALLEJO. C/ Amann, 4 Puerto, 6 y Azuako Kaminoa, 3
37 CASA SENDITZUEGI. Avda. Lejona, 10, 65 FUERTE DE LA GALEA (Castillo del
esquina Carmen, 1 Principe)
38 CLUB NEGUBIDE. Paseo del Puerto, 10 66 PALACIO MUDELA. C/ Atxekolandeta, 3
39 IGLESIA NUESTRA SENORA DEL En algunos casos, queda incluido también en el
CARMEN. Paseo del Puerto, s/n catélogo el terreno sefialado en los planos con linea
. discontinua, que puede ser toda o parte de la finca
40 CHALET. C/ Zumardia, 3 sobre la que se situa el edificio, considerandose
41 CASA SAN IGNACIO. C/ Aiboa. 13 ambos, terreno y edificio, como indivisibles e
' ' inseparables.
42 PALACIO ICHASO ALDE. C/ Andrés lsasi, N .
12 Los jardines, o terreno no podrén fragmentarse para
crear nuevas fincas a partir de ellos, ni disminuirse
43  VILLA EUGENIA / PALACIO en su extension.
SANGRONIZ. Avda. Basagoiti, 18 , .
Solamente se podran segregar registralmente las
44 BALNEARIO DE IGERETXE. Ereagako partes de las fincas que deban pasar a terrenos de
Kaia uso y titularidad publicas, sin que ello suponga una
45 CASA SANTA CLARA. C/ Foruak, 4 esquina 335’*};331gn formal que altere el disefio y la unidad
Aiboa y Foruak, 8 esquina Arkotxa '
46 PALACIO MUNICIPAL. C/ Foruak, s/n, Articulo 11.2.2. Condiciones de actuacion
esquina Avda. de Algorta s .
1. Los edificios incluidos en esta categoria de
47 CASA DE VECINDAD. C/ Juan Barroeta, 1, proteccion estaran sujetos a la limitacion de no
Avda. Basagoiti, 5 y Bilbao, 5-7-9 poder ser derribados ni total ni parcialmente. En el
. caso de ruina o accidente, deberan ser reedificados
48 CASA MIRAMAR / MARQUES DEL REAL con las mismas caracteristicas ]y parametros - altura
SOCORRO. C/ Miramar, 9 tota1ltz alturas parcllale§, _profundidad _eq!flcab!je,
, . configuracion  volumétrica, composicion e
49 C?SA ITSASO GANE. C/ Tomas Urquijo, 1 fachadas y disposicion interior de patios Y
y
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elementos comunes- que el edificio originario, una
vez suprimidos los afiadidos degradantes.

2. Toda intervencion que afecte a edificios de
este nivel de proteccion, deberd mantener tanto su
configuracion volumétrica como sus alineaciones,
prevaleciendo éstas sobre la normativa urbanistica
aplicable.

3. Enlos edificios y monumentos de este nivel de
proteccion no se permitira la colocacion de ningdn
tipo de soportes para publicidad, ni para sostener
cables de cualquier tipo de servicios publicos, ni
afiadidos decorativos o funcionales cualesquiera,
persianas, toldos, aparatos de refrigeracion
exteriores y, en general, cualquier elemento, incluso
movil, que altere la configuracién arquitectonica.

Articulo 11.2.3. Intervenciones autorizadas

1. Las obras que se efectlen en estos edificios
deberdn realizarse con los criterios de la
denominada "Restauracion Cientifica

Restauracion Conservadora" del Decreto 214/96 del
Gobierno Vasco y en aquellos casos en los que
dicho Decreto lo permita, es decir, asegurando la
conservacion de la construccién y la adecuacion a
las necesidades funcionales con respeto de sus
elementos tipoldgicos, formales y estructurales.

2. Las obras que se pueden realizar en los
edificios incluidos en este nivel, seran las que en el
Decreto mencionado en el parrafo anterior tiene
previstos sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del Patrimonio  Urbanizado vy
edificado.

3. Los proyectos para intervenir sobre estos
edificios contendrdn una documentacién detallada
de su estado actual, a escala 1/50 para la planta,
fachadas y secciones, con detalles arquitectonicos a
1/20, documentacién histdrica sobre el edificio
original y documentacidén fotografica completa, que
demuestren la validez de la intervencién que se
propone y descripcion del uso a que venia siendo
destinada.

4. Ademas de los criterios exFuestos, y en el caso
en el que la parcela que acoge el edificio catalogado
permita, de acuerdo con la ordenanza del area
donde se encuentre, una ampliacion o la
construccién de otra edificacion de nueva planta
sobre terreno o parte de la finca no catalogada, sera
obligatoria la presentacién de un Estudio de Detalle
en el gue se incluya la intervencion a realizar.
Contendra las plantas, secciones y alzados con la
definicion de los materiales de fachada.

Articulo 11.2.4. Zonas de Presuncién
Arqueoldgica

1. Las Zonas de Presuncion Arqueoldgica son
areas que interesa proteger debido a que se presume
que en las mismas existan restos arqueolégicos.

El grado de proteccion que la Ley establece para
estas zonas es el mismo que el considerado para los
edificios catalogados. La proteccion de estas zonas
se regularan por el articulo 49 de la Ley 7/1990, de
3 de julio, del Patrimonio Cultural Vasco.

2. Las Zonas de Presuncion Arqueologica
delimitadas en el Termino Municipal de Getxo son
las siguientes:

Iglesia y entorno de Santa Maria de Getxo
Ermita de San Martin

Ermita de San Nicolas de Bari

Bateria de Usategi

Fuerte de Arrigunaga

Caserio Saratxaga

Asentamiento de Kurtzia

N o o~ eDN

CAPITULO TERCERO - REGIMEN DE
CONSERVACION BASICA

Articulo 11.3.1. Definicion

1. Se consideran edificios de conservacion basica
aquellos que, sin poseer valores arquitectonicos de
singular ~ relevancia,  constituyen una parte
interesante del patrimonio edificado por ser
elementos significativos desde el punto de vista
tipolégico o ambiental.

Se sefialan en los planos de Disefio Urbano con el
simbolo *. La relacion de estos edificios viene
reflejada en el plano n° 11 y los correspondientes a
la ordenacion del suelo urbano y urbanizable (serie
6).

2. Para estos edificios tendran el caracter de
protegidos al menos los siguientes elementos:

» Las fachadas exteriores y los voldmenes
hoy existentes.

* Los_espacios de circulacion originales,
verticales y horizontales.

» El aparato decorativo interior y exterior
(cornisas, remates de pilares, esculturas,
port)ales, suelos, artesonados, escayolas,
etc.).

* El mobiliario integrado en el conjunto
estilistico y ornamental del edificio.

Articulo 11.3.2. Condiciones de actuacion

1. Los propietarios de los edificios incluidos en
este nivel de conservacion estan obligados, mientras
dure la vida dtil del edificio, a la conservacion de
sus fachadas, en cuanto den frente o estén abiertas a
espacios publicos, mediante las obras de
restauracion necesarias para el mantenimiento de
los valores que los hacen objeto de conservacion.

2. Asimismo, estdn obligados a sustituir los
materiales de revestimiento con los que hayan
podido ser inadecuadamente tratadas las fachadas
con anterioridad.

3. En el caso de derribo, los edificios incluidos
en esta categoria y nivel de proteccién no conllevan
condicion especial alguna respecto a su sustitucion,
debiendo cumplir en este caso con las
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determinaciones fijadas para el resto de las
edificaciones del &rea donde se encuentre. En estos
casos de sustitucion se presentard un Estudio de
Detalle en el que se definird la composicion de la
nueva edificacion y su justificacion en el
cumplimiento de los parametros del area.

Articulo 11.3.3. Intervenciones autorizadas

1. Las intervenciones que se realicen en este tipo
de edificios tenderdn a la puesta en valor de su
fachada a la via o espacio publico y de las
caracteristicas que le otorgan este nivel de
conservacion, asi como la restauracion y puesta en
valor de los elementos originales desaparecidos,
alterados o los existentes como tribunas, miradores,
galerias, balcones, forjas, vidrieras, puertas de
acceso, espacios de wuso general, vestibulos,
escaleras, ascensores, etc.

2. Ademés de las autorizadas en los de
proteccion especial, las obras que se pueden llevar a
cabo en los edificios de este nivel son las
siguientes:

a) La restauracion conservadora de las fachadas
exteriores y la conservacion de las interiores,
permitiéndose en estas Ultimas la apertura de
nuevos huecos siempre que se garantice la unidad
de composicion.

b)  La restauracion conservadora de los elementos
comunes de comunicacién y acceso, incluyendo el
portal, que recuperen o revaloricen los mismos.

c) La rehabilitacion de las partes no protegidas
del edificio, siempre que respete y tienda al
mantenimiento y revalorizaciéon de los elementos
protegidos. En este tipo de obras se puede realizar
la modificacién de las cotas de forjados siempre
gue se mantengan fijas las de ventanas y de la linea
de cornisa.

d) La introduccion o mejora de las instalaciones
tecnol@gicas e higiénico-sanitarias, incluso cuando
lleven aparejada la modificacion puntual de la
cubierta para la maquinaria del ascensor.

e) Se admite el rasgado de huecos como
adecuacion funcional de las plantas bajas elevadas
para el uso que corresponda conforme al Plan,
siempre que se realice de acuerdo con un proyecto
Gnico que contenga un tratamiento conjunto de
fachada.

3. Los proyectos para intervenir sobre estos
edificios contendrdn una documentacién detallada
de su estado actual, a escala 1/50 para la planta,
fachadas y secciones, con detalles arquitectonicos a
1/20 y documentacion fotogréafica, de forma que se
demuestre la validez de la intervencién que se
propone.

Articulo 11.3.4. Otras condiciones

No se permitira la agregacion de fincas o solares
colindantes en tanto pertenezcan a una urbanizacién
de parcelacion regulada en su origen.

CAPITULO CUARTO - CONJUNTOS DE
INTERES ARQUITECTONICO Y
AMBIENTAL Y ESPACIOS URBANOS Y
NATURALES PROTEGIDOS

Articulo 11.4.1. Definicién y categorias

1. Se incluyen en esta categoria aquellos
conjuntos edificados, elementos arquitectonicos,
parques o jardines que deban ser objeto de
proteccion en razon de su morfologia urbana,
composicién, singularidad o caracter tradicional, asi
como aquellos otros que, por su notable articulacién
morfolégica con el entorno, contribuyen de forma
sensible a crear un determinado ambiente urbano.

2. En el tratamiento de estos conjuntos se
establecen las siguientes categorias de proteccion:

e Conjuntos de Preservacion Integral.
e Conjuntos de Conservacion Ambiental.
e Espacios urbanos y naturales protegidos.

Seccion Primera - Conjuntos de
Preservacion Integral

Articulo 11.4.2. Ambito

Se considera Conjunto de Preservacion Integral el
Area del Puerto Viejo en la que las medidas de
proteccion y de defensa alcanzan a la totalidad de
los edificios y elementos de la urbanizacion -plazas,
calles, jardines, ornamentos, etc.- incluidos en su
perimetro.

Dichas medidas de proteccidon previstas tendran
carcter cautelar hasta finalizar el expediente de
calificacion como Conjunto Monumental de Getxo.

Articulo 11.4.3. Condiciones de actuacion

1. Laautoridad responsable o la propiedad de los
inmuebles y espacios, asi como de los elementos de
urbanizacion que integren el conjunto de
conservacion integral, deberan realizar las obras
necesarias para el mantenimiento de los valores
tipoldgicos v estilisticos.

2. Las intervenciones urbanizadoras que se
realicen en este tipo de conjuntos, deberdn
realizarse con criterios de restauracién 'y
conservacion de los valores existentes.

3. Seran de aplicacion a este tipo de conjuntos
las condiciones de proteccion establecidas para la
Proteccion Especial.

4.  Este conjunto tiene la limitacion de no poder
utilizar el subsuelo de los espacios que ocupan para
ejecutar aparcamientos o cualquier otro uso
diferente de las infraestructuras béasicas (agua, luz,
saneamiento, telecomunicaciones, etc.)
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Unicamente podrd autorizarse el uso de
aparcamiento de iniciativa puablica, cuando su
construccién no afecte a especies ni masas arbéreas
y se garantice la reposicion de la zona ocupada.

Seccion Segunda - Conjuntos de Conservacion
Ambiental

Articulo 11.4.4. Definicion

Son aquellos conjuntos en los que los valores objeto
de proteccion obedecen a la calidad urbano-
ambiental de determinado paraje o lugar, con
independencia de la calidad de su entorno
arquitectonico, a saber:

1. El conjunto urbano n° 1, en torno a la plaza de
Santa Ana.

2. El conjunto urbano n° 2, en torno a la plaza de
las Escuelas o del Mercado.

3. El conjunto urbano n° 3, de Romo.

El conjunto urbano n° 4 de Zugazarte-
Ondategi.

5. El conjunto urbano n° 5 de Neguri-San Ignacio.
6. El conjunto urbano n° 6 de la Avda. Basagoiti.

Todos los cuales se recogen en sus limites precisos
en el plano correspondiente.

Articulo 11.4.5. Condiciones de actuacion

1. Los valores que se protegen en este tipo de
conjuntos se encuentran mas en el espacio publico
urbano que en los propios edificios de su entorno.
No obstante y para que no se deprecien las
condiciones ambientales del conjunto protegido, el
Ayuntamiento prestara especial atencion a que la
conservacion de las edificaciones del entorno sea
objeto de proyectos en los que prime el tratamiento
compositivo unitario. Para demostrarlo, en el
proyecto se incluird alzado del frente de la calle
recogiendo los edificios colindantes, y en la
memoria se razonaran los criterios compositivos
adoptados y su coherencia con los valores
ambientales del conjunto protegido.

2. Asimismo, y al objeto de respetar las
cualidades ambientales del espacio publico que se
protege, las intervenciones que se realicen deberan
estar recogidas en Intervenciones Urbanizadoras
tendentes a conseguir la revalorizacion y puesta en
evidencia de la calidad urbano-ambiental, de
acuerdo con los criterios que para tales
intervenciones establece el Decreto del Gobierno
Vasco 189/1.990, de 17 de Julio, sobre Actuaciones
Protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio
Urbanizado y Edificado.

Articulo 11.4.6. Proteccion del arbolado y
ambitos ajardinados

El régimen de proteccion de los conjuntos de
conservacion ambiental afecta al arbolado y a los

valores estéticos de los espacios ajardinados
incluidos dentro de su ambito, por lo que las
intervenciones que se efectlen en los mismos iran
dirigidas a su proteccién y conservacion.

Seccién Tercera - Espacios urbanos y naturales
protegidos

Articulo 11.4.7. Ambito y definicion

Son espacios urbanos y naturales protegidos los
siguientes:

1. Laplazay jardines de Santa Ana.

2. La plaza de las escuelas en la calle Paulino
Mendivil.

3. El muelle de Tomés Oléabarri conjuntamente
con Zubiko Enparantza y el muelle, parque y
espigon de Evaristo Churruca.

El muelle y playa de Las Arenas
El paseo de Zugazarte

El paseo del Marqués de Arriluce
El muelle y puerto de Arriluce

© N o g M

Las escaleras de Ereaga, entre la calle Bajada
de Ereaga y el muelle.

9. La bajada de Maria Cristina y el escarpe
comprendido entre el Hotel Los Tamarises y el
Puerto Viejo.

10. El muelle y playa de Ereaga.

11. Laplaza Dario de Regoyos.

12. La Avda. de Basagoiti en todo su recorrido.
13. Laplazade la Trinidad.

14. La Campa del Tenor.

15. Laplazay escalinatas del Puerto Viejo.

16. El escarpe y cornisa de Usategi, la playa de
Arrigunaga, el escarpe y cornisa de La Galea
hasta su conclusion en el término municipal de
Sopelana.

Articulo 11.4.8. Arbolado protegido

Se incluyen, ademas en esta categoria los arboles
protegidos que aparecen grafiados
individualizadamente con su simbolo en los planos
de disefio de este Plan General.

Las edificaciones que pretendan realizarse en las
fincas o solares que incluyan alguno de estos
elementos, respetaran la conservacion de los
mismos. El Ayuntamiento no otorgara licencia
municipal para su corta y recogeran en las
condiciones de la licencia las medidas necesarias
para su conservacion.

NORMAS URBANISTICAS - REGIMEN DE PROTECCION DE LA EDIFICACION 77

APROBACION DEFINITIVA. TEXTO REFUNDIDO



e i GETXOKO
AT .7 PLAN GE

Articulo 11.4.9. Medidas de defensa

1. Ademéas de las medidas y clasificacion que
con carécter general se han dado en el Plan General
a estos espacios, el Ayuntamiento promovera la
perfecta conservacion de su amueblamiento urbano,
asi como la jardineria, procurando que las zonas
més degradadas de cada uno de estos espacios, por
falta de amueblamiento, jardineria o trafico de
vehiculos, lleguen a alcanzar los mismos niveles de
calidad y ambientacion que las zonas mejor
cuidadas. En los espacios naturales se mantendra
una intensa vigilancia sobre la vegetacion vy
caracteristicas morfoldgicas, prohibiéndose
cualquier tipo de construccion sobre ellos.

2. El color y los materiales de los edificios que
se construyan frente a estos espacios deberan ser
respetuosos con los mismos, justificandose en el
proyecto la adecuacion del edificio al espacio junto
al que se coloca.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. En aquellos equipamientos previstos en el
Plan como de titularidad puablica, pero que a la
fecha de su aprobacion son de titularidad privada,
podran mantener su uso y categoria actual sin
modificaciones sustanciales del mismo, hasta la
venta, expropiacién o cesion seguin el caso, del
terreno o edificio al Ayuntamiento.
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