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TITULO V:
CAPITULO 1:
SECCION 1

Art. 1

Apartado 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

NORMAS DE LA EDIFICACION Y LOS USOS
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CONDICIONES GENERALES

Definicion de parametro regulador de la edificacion

1. Se entendera por parametro regulador aquella variable o conjunto de ellas que
definen fisicamente el volumen de una construccion y su relacion con la parcela sobre
la que se localiza, esto es, su forma de ocupacion del espacio.

2. Las presentes Normas Generales de la edificacion seran de obligado cumplimiento
en la totalidad del término municipal de Ermua con independencia de la clasificacion
del suelo. No obstante lo anterior, el suelo clasificado como urbano por el presente
Plan General podra, a través de las ordenanzas de edificaciéon y usos, contener sus
propios parametros reguladores.

Definicién de parametros que afectan a la parcela

Zona

Es la superficie de terreno delimitada por sistemas generales que esta calificada y
clasificada con la misma calificaciéon global y clase de suelo.

Area

Es la superficie de terreno delimitada por sistemas locales que presenta la calificacion
pormenorizada y la misma clase de suelo.

Parcela

1. Es toda porcioén de suelo que constituye una unidad fisica y predial.

2. Las parcelas seran soporte de usos y edificaciéon en funcién de la clasificacion de
suelo realizada por el presente Plan General y servirAan como marco de referencia a los
indices de densidad y superficie edificable maxima asi como para asegurar la unidad
minima de construccion.

Solar

Se considera un solar aquella parcela en Suelo Urbano que, siendo apta para su
inmediata edificacion, por haber adquirido el propietario o titular el derecho a
edificar, tenga sefialadas alineaciones y rasantes segun la documentacién gréfica de
este Plan General.
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Art. 6  Parcela minima
1. Es la establecida en las ordenanzas de edificacion y usos como unidad minima de
parcelaciéon a efectos de edificacion, con el alcance sefialado la LS 2/2006 y aquellas
que la sustituyan.
2. En parcelas inferiores a la definida como minima donde, por preexistencias de la
edificacion existente (situaciones previas a la aprobacion definitiva del presente Plan
General), se justifique la imposibiidad del cumplimiento de esta condicion, podra
eximirse de ella, siempre que:
- La construccion a realizar cumpla los restantes parametros definidos por la

ordenanza particular de edificacion.
- Los servicios técnicos municipales estimen positivamente la solicitud de exencion en
base a circunstancias urbanisticas justificadas.

Art. 7 Parcela maxima
1. Es la que establezca la ordenanza u ordenacion de aplicacion como maxima de
construccion conjunta o unitaria.
2. En su aplicacion no podran agruparse propiedades que generen una unidad de
tamafio superior al sefialado como parcela maxima.

Art. 8 Dimensiones de las parcelas
Las establecidas por la ordenanza particular de edificacion en cada caso.
a) Frentes minimos o0 maximos de parcela.
Se entendera minimos o maximos de fachada a via publica coincidiendo con la
dimension longitudinal de la alineacién para la finca.
b) Fondos minimos o méaximos de parcela.
Esta dimensidbn se tomara trazando la perpendicular a la alineacién de la linde,
debiendo cumplir la finca el fondo maximo o minimo establecido por la ordenanza
particular de edificaciéon al menos en un 50 % del frente minimo definido en el punto
precedente.

Art. 9  Alineacion
Se entendera por alineacion la linea que separa el suelo de uso y dominio publico y
caracter demanial del suelo de dominio privado, patrimonial o publico de caracter no
demanial.
La alineacion no puede rebasarse por la edificacion con caracter general.

Art. 10 Rasante

Es la cota correspondiente a la interseccion de la alineaciéon como plano vertical y el
plano horizontal de la correspondiente calificacion.
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Apartado 2

Art. 11

Art. 12

Art. 13

La rasante de una finca con acceso a via publica se entendera que es coincidente,
en la linea marcada por la alineacion del Plan General, con la rasante de esta misma
via. Si la rasante natural de la via se ha visto modificada por labores de relleno o
desmonte, la rasante de la finca, en la linea antes mencionada, debera ser
coincidente con esta rasante artificial.

Definicion de parametros que afectan a la edificacion

Retranqueo

Es la distancia méaxima o minima a la que debe situarse la linea de edificacién (articulo
12) con respecto al paramento o lindero que se indique. Su valor se medira en la
perpendicular trazada desde cualquiera de los puntos de la edificacion (fachada)
que se indique hasta:

a) Los linderos de parcela, en cuyo caso se denominara retranqueo a linderos,
diferenciando en su caso lindero principal (coincidente con la alineacion oficial), de
los laterales y del lindero posterior.

b) La fachada de otras edificaciones existentes o posibles en desarrollo del
planeamiento vigente.

Linea de edificacién

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos
volados) con la rasante del terreno. La posicion relativa entre ésta y la alineacion sera
la que determine la ordenanza particular.

La linea de edificacion podra definirse, tanto con relacidon a la alineacion exterior
como al lindero posterior y en este caso se denominara fondo edificable, que en todos
los casos debera considerarse como valor maximo tolerable para la edificacion. El
fondo edificable se medira en cada punto de la linea de edificaciéon en la
perpendicular a ésta.

Con independencia de las determinaciones de cada ordenanza residencial, la
superficie maxima en vuelo vendra determinada de aplicar el 50% a la superficie que
se obtiene de multiplicar el vuelo maximo permitido por la longitud de la fachada de
cada una de las plantas, distribuyéndose esta superficie, para cada fachada, de
manera libre.

Superficie ocupable

1. Es aquella superficie sobre la que deben asentarse las edificaciones en cada
parcela. Vendra definida como porcentaje maximo de ocupacion de parcela, por
cada ordenanza, referido sobre la superficie total de la misma comprendida entre
linderos y alineaciones.

2. La superficie ocupable debera cumplir todas y cada una de las condiciones que
sobre retranqueos, porcentaje de ocupacion de parcela, fondo maximo edificable,
separacion a otras edificaciones, etc. sefiala la correspondiente ordenanza.
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Art. 14

Art. 15

3. Al efecto de cuantificar la superficie ocupada por una edificacion se tendran en
cuenta todas las edificaciones bajo o sobre rasante existentes en la parcela con
caracter permanente, sean principales o secundarias.

4. Se entendera por superficie ocupada sobre rasante por la edificacion, la que resulta
de la proyeccion vertical de ésta, sobre el plano rasante del terreno.

Se excluira de este computo la superficie correspondiente a los patios interiores de la
edificacion siempre que sean abiertos, o siendo cubiertos, cuando el recinto objeto de
cobertura esté delimitado a lo sumo por 3 muros de cerramiento de fachada.
Asimismo se excluira la proyeccion de los cuerpos volados y aleros de cubierta.

5. Se entendera por superficie ocupada bajo rasante, la que resulta de la proyeccion
vertical de la edificacidn sobre el plano rasante del terreno.

Las construcciones entera o parcialmente bajo rasante podran ocupar los espacios
libres correspondientes a retranqueos y patios interiores, salvo que exista limitacion
expresa en la ordenanza particular.

No podran rebasar, por el contrario los limites de la alineacién. Las plantas bajo
rasante no podran superar la superficie ocupable en planta baja - salvo autorizaciéon
expresa de la ordenanza particular - si bien para su distribucién y perimetro se
dispondréa de la flexibilidad otorgada por la aplicacion del parrafo siguiente.

En los casos que sea necesario la ejecucion de anclajes de muros pantalla u otros
elementos constructivos auxiliares que sobresalgan de las alineaciones de parcela y
ocupen propiedades ajenas en el subsuelo se procedera a una expropiaciéon temporal
del subsuelo de acuerdo con la legislacién vigente.

Espacio libre de parcela
Es aquella superficie complementaria a la ocupable dentro de cada parcela.

Los espacios libres de parcela no podran ser objeto de ningun tipo de
aprovechamiento lucrativo sobre rasante, estando regulada su superficie edificable
maxima por las ordenanzas de edificacion y usos y su remision total o parcial al
Articulado de las presentes Normas.

Superficie edificable

1. Es el valor maximo total, expresado en m2c, de la edificaciéon que puede realizarse
sobre una parcela, resultante de aplicar la edificabiidad que le corresponde en
aplicacion de las presentes normas, corregidas por la exigencia de cumplimiento de
los parametros de forma definidos en las normas generales de edificacion y las
ordenanzas de edificacion y usos.

2. En el sumatorio de superficie edificable se incluira:

- La superficie construida de todas las plantas transitables del edificio, sobre y bajo
rasante, siempre que no estén dedicadas al nUmero de aparcamientos obligatorios
en aplicacion de la presente normativa, salvo que estos aparcamientos estén
situados en plantas sobre rasante, o a instalaciones propias del edificio.
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Contabilizaran las plazas de aparcamiento no obligatorias por la aplicacion de la
presente normativa a razén de 20 m2 por plaza.

- La superficie construida de la planta bajo cubierta, cuando se destine a uso
residencial u otro uso lucrativo, siempre que por el sistema constructivo empleado
quepa la posibilidad de ésta, y por toda aquella superficie de altura libre superior a
1,50 m.

- Los cuerpos volados, salientes y miradores cerrados.

- Las construcciones secundarias siempre que no sean de caracter provisional y asi lo
indiquen sus dimensiones, materiales y sistema constructivo.

- Los balcones y terrazas siempre que estén cubiertos computardn al 50 % de su
superficie edificada.

3 -Quedaran excluidos del cémputo:

- El portal y todos los elementos anexos a éste de caracter general.

- Los patios interiores a la edificacion o abiertos a fachada.

- Soportales y plantas bajas diafanas que no sean objeto de cerramiento posterior.

- Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean abiertos.

- Las superficies de planta bajo cubierta, sétanos o semisdtanos destinadas a sala de
magquinaria de ascensores y demas instalaciones comunitarias, asi como camarotes
o trasteros en estas plantas, siempre que no se exceda la proporciéon de 1 por
vivienda y se cumplan las condiciones generales del Articulo 38, apartados 12 y 13.

Art. 16 Superficie util

1. Sera la comprendida en el interior del perimetro marcado por los muros, tabiques o

elementos de cerramiento, estructurales o de divisidon que la conformen.

2. La medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de paramentos

terminados. Caso de no estar definido previamente el material de acabado de los

parfios verticales, se reducira del valor de la distancia entre caras interiores opuestas 2

cm, en concepto de guarnecidos y remates.

3. Ademas se incluiran las superficies de cuerpos volados, salientes, miradores, terrazas

y balcones siempre que estén cubiertos, computando en un 50 % si carecen de

cerramientos verticales y en un 100 % en caso contrario.

Art. 17 Sélido capaz

Es el poliedro resultante de aplicar sobre una parcela los parametros especificados en
la ordenanza correspondiente como valores maximos. Dentro de éste se ubicara el
aprovechamiento urbanistico de la finca de que se trate.
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Art. 18

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

Art. 23

Longitud maxima de la edificacion

Es la dimensibn maxima tolerable para un cuerpo Unico de edificacion. Se medira en
toda su longitud, con independencia de que su edificacibn no se realice en linea
recta y la construccion presente quiebros o retranqueos.

Altura maxima de la edificaciéon

1. Es la distancia vertical medida desde el encuentro de la rasante de la acera con el
plano vertical de la fachada del edificio hasta la cara superior del forjado de techo de
la Ultima planta o la prolongaciéon en vuelo de dicha cara hasta el encuentro con el
plano de fachada. En el caso de que el techo de la Ultima planta habitable sea un
forjado inclinado la altura de la edificacion se medira como en el parrafo anterior y se
le incrementara en una altura de 1,50 m.

2. Esta altura se medira desde el punto medio de la fachada o fachadas de la
edificacion, siempre que la diferencia entre las cotas de acera de los dos extremos
laterales de la edificacion sea inferior a 1,50 metros. En caso de mayores diferencias la
altura se medira sobre cada punto de la rasante de la acera, pudiendo en
edificaciones unitarias de longitud superior a los 20 metros subdividir la fachada en
tramos donde la diferencia de cotas sea inferior a 1,50 metros, aplicando el criterio de
medida del parrafo precedente.

3 -En el caso de edificios en esquina, hacia dos calles o espacios publicos a los que
corresponden, por aplicacion de la ordenanza particular, alturas diferentes de
edificacion, podra construirse con la mayor altura hacia la calle de menor altura, en
una longitud de fachada igual a la dimensién del méaximo fondo edificable
correspondiente al cuerpo edificado hacia la calle a la que corresponde altura
superior.

Altura maxima en patios

Es la altura de edificacion desde el nivel del suelo de los locales habitables mas bajos
cuyas piezas ventilen a él, hasta el punto superior de la linea de coronaciéon de la
fabrica, pudiendo no computarse los remates de caja de escalera, ascensor,
depdsitos de expansion, etc. o muros medianeros colindantes, cuando afecten a uno
solo de los lados delimitadores del patio.

Altura méxima de cornisa
Se entendera por altura maxima de cornisa la definida como altura maxima de la
edificacion alcanzable en el plano de fachada.

Altura de la fachada

Es la distancia vertical medida desde el encuentro de la rasante de la acera con el
plano vertical de la fachada del edificio hasta la cara superior del Ultimo elemento
construido.

Construcciones permitidas por encima de la altura maxima de la edificacion

Con independencia de lo regulado en las ordenanzas particulares se admitiran:
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Art. 24

Art. 25

- Los antepechos regulados en articulos precedentes y aquellos exclusivamente
ornamentales con una altura maxima de 1,20 m.

- Las vertientes de cubierta y los remates de cajas de escaleras, ascensores y otras
instalaciones, que en ningln caso rebasaran los planos con inclinacion de 45
grados apoyados en los bordes exteriores (excepto los vuelos abiertos) del forjado
correspondiente a la altura maxima de la edificacion, ni sobrepasaran una altura
maxima de 5,85 ml sobre la maxima de la edificacion, excepto la prolongacion de
la cubierta hasta la cobertura del alero.

- Cuando la ordenanza de aplicacion autorice el uso residencial en bajo cubiertas se
entenderad que lo es exclusivamente en una planta. En todo caso la maxima
utilizacion para el espacio de bajo cubiertas sera de dos plantas (con un forjado
intermedio).

- Las chimeneas de ventilacion y/o evacuacion de humos, con las alturas que
determine el Cdodigo Técnico de la Edificacion y en su defecto el buen hacer
constructivo.

- Los paneles de captacidn de energia solar y algunas otras pequefas instalaciones
como depdsitos de expansion de calefaccion, bomba de calor, etc., construidos
sin que desfiguren el equilibrio estético de la propia construccién ni supongan un
elemento distorsionante del ambiente urbano, por lo que deberan incluirse en la
envolvente de cubierta.

- Los elementos ornamentales aislados, que no permitan su aprovechamiento
posterior, regulados por la ordenanza particular de la zona correspondiente.

- Se permitird una tolerancia méaxima de 1 ml, medido en la prolongacion vertical de
la alineacion de fachada, para arbitrar soluciones exclusivamente constructivas de
canalén y aleros.

Altura libre de planta edificada

En el caso de edificios existentes, la altura libre de planta edificada ser& la actual. En
caso de nuevos edificios serd la que determine la ordenanza particular
correspondiente, entendiéndose medida desde la cara superior del forjado inferior de
la planta hasta la cara inferior del forjado superior de la misma. La medicion se
realizara entre caras de paramentos terminados.

Con caracter general, las plantas de piso no destinadas a vivienda tendran una altura
libre de 2,70 m. y contaran con acceso independiente.

Entreplantas

1. Se entendera por entreplantas aquellas que tienen su forlado en una posicidn
intermedia entre los forjados superior e inferior de la planta baja.

Debera cumplir las siguientes condiciones:

- La altura libre debera tener un minimo de 2,25 ml para que la entreplanta disponga
de acceso al publico y de 1,80 para el uso privado. En cualquier supuesto, la altura
libre de la planta baja hasta la entreplanta sera de 2,50 ml como minimo.
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- La superficie de las entreplantas entrara en el cobmputo de la superficie total del
edificio, a excepcion de aquella cuya superficie no rebase el 20 % de la superficie
de la planta baja.

2. Si un local, con entreplanta autorizada, se subdividiese en diferentes locales,
deberan cumplirse para cada uno de ellos las condiciones anteriores.

Art. 26 Planta Baja
Es la planta del edificio cuyo piso esta en la rasante de la acera o terreno, o por
encima de esta rasante, en el que la cota media de la solera o forjado de suelo de
planta esta como maximo 0,50 ml por debajo de la rasante media en esa fachada.

Art. 27 Sé6tano y Semisétano
1. Se entendera por planta s6tano aquella cuyo techo se encuentra en su totalidad
por debajo de la cualquier rasante de la acera o del terreno en contacto.
2. Por semisétano se entiende la que incumple favorablemente las condiciones de
sétano.
3. Si por la configuracion del terreno existen zonas en las que el pavimento de los
locales queda por encima de la rasante de la acera o terreno, no se calificara como
semisdtano o sétano la faja de 10 m de fondo méximo contada a partir de las
fachadas en las que se de esta circunstancia, que sera considerada planta baja.

SECCION2  NORMAS REGULADORAS DEL MEDIO AMBIENTE
Art. 28 Disposiciones generales

1. Las nuevas obras que se proyecten en el término municipal en desarrollo del
presente Plan General, deberan integrarse en el medio natural o urbano en donde se
localizan. Se tendran en cuenta la topografia existente, los lindes urbanos, elementos
paisajisticos de interés, la incidencia de las construcciones de las fincas colindantes y la
adecuacion del disefio y los materiales a utilizar con los existentes en la zona.

2. El Ayuntamiento, en la labor de vigilancia, podrd exigir la inclusién en la
documentacion de solicitud de licencia, un estudio de evaluacion del impacto
ambiental resultante de la nueva edificaciéon. Esta exigencia se hace extensible a los
edificios de uso industrial. Esta exigencia se justificard adecuadamente por los Servicios
Técnicos Municipales en los casos que se intuya una alteracion grave sobre las
condiciones ambientales iniciales.

3. De igual forma todos aquellos elementos que supongan una visualizacién conjunta
en el paisaje existente, deberan evitar impactos negativos en cuanto a formas y
materiales.

4. El arbolado existente tanto en espacios publicos como privados anejos que no vaya
a ser talado segun proyecto y licencia debera conservarse en buen estado.

Cuando una obra pueda afectar a ejemplares arbéreos que se van a mantener, se
garantizard que durante el transcurso de las obras éstos no sufriran lesiones o
deterioros.
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CAPITULO 2:

SECCION 1a

Art. 29

Art. 30

5. Cuando causas imponderables exijan la sustitucion de arbolado en espacios libres
publicos, el responsable de su pérdida quedara obligado a su reposicion mediante
especie similar a la anterior 0 especie autéctona de la zona, en las condiciones que los
servicios municipales correspondientes establezcan.

6. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con espacios libres o vias publicas
sera preceptiva la plantacion de arbolado o arbustos, independientemente del uso a
que se destine la edificacion, excepto cuando este retranqueo quede absorbido por
el trazado de la acera de circulacion, o sirva para acceso de servicios publicos tales
como bomberos, ambulancias, etc.

7. El tratamiento de los espacios libres privados de parcela sera libre, salvo las
limitaciones establecidas respecto a la proteccién del arbolado.

8. Los espacios libres visibles desde las vias y espacios publicos se mantendran en las
debidas condiciones de salubridad publica, limpieza, decoro y ornato.

NORMAS GENERALES DE USO

ESTRUCTURA GENERAL DE LA NORMA

Objeto de la Norma

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

Regulaciéon de usos asignados a las distintas calificaciones del suelo
Estructuracion de los usos y definiciones

1. Clasificacién de los usos

Para la fijacion de los usos a los predios y para su adecuada regulacion se definen los
siguientes conceptos funcionales:

a) Clasificacion de los usos para su asignacion.

- Uso global.

- Uso caracteristico.

- Uso pormenorizado.

b) Clasificacion de los usos por su utilizacion.

- Uso publico.

- Uso privado.

- Uso colectivo.

c) Clasificacion de los usos para la regulacién de su compatibilidad con otros usos.
- Autorizado.

-  Compatible.
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- Complementario.

- Prohibido.

- Recomendado.

- Tolerado.

d) Clasificacion de los usos por su titularidad
- Usos de dominio publico.

- Usos de dominio privado.

2. Definicién de cada clase de uso
a) Usos globales

Es el uso establecido por el Plan para el desarrollo de las diversas zonas que componen
el modelo de desarrollo urbano adoptado. Los usos globales son la sintesis de los usos
caracteristicos definidos por el Plan General dentro de las zonas delimitadas entre
sistemas generales, que sefialan el uso caracteristico prioritario y definen el régimen de
compatibilidad del resto de los usos pormenorizados dentro de cada zona.

b) Uso caracteristico

Es el uso pormenorizado o agrupacion de ellos predominante en un area, parcela o
ambito. Su intensidad sera la definida por la edificabilidad urbanistica media que se
equiparan con el aprovechamiento tipo y el aprovechamiento medio de la legislacion
anterior.

c) Uso pormenorizado

Son los usos mas detallados contemplados por el Plan para la regulacion del régimen
de compatibilidad con los correspondientes usos caracteristicos en cada area, o para
su asignacion con caracter excluyente a los sistemas general y local de dotaciones.

d) Uso publico

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

e) Uso privado

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

f) Uso colectivo

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

g) Uso autorizado

Son los usos pormenorizados asighados por el Plan y aquellos compatibles con los
primeros segun el régimen de compatibilidad definido para estos por las Ordenanzas
Reguladoras de la Edificacion.

h) Uso compatible

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

i) Uso prohibido

Son usos prohibidos los asi conceptuados por las disposiciones estatales o autonémicas
promulgadas en materia de seguridad, salubridad, molestias o peligrosidad, o los que
no se ajusten al cumplimiento de las Normas de COMPATIBILIDAD E INCOMPATIBILIDAD
de los USOS establecidos por las presentes Normas.

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

j) Uso complementario

Es aquél que, por exigencia de la legislacion urbanistica o de las determinaciones del
Plan General, debe de coexistir forzosamente con el uso caracteristico y guardar con
él una proporcion determinada en relacion con determinados parametros, por ser
equipamiento o dotaciéon necesaria derivada del uso caracteristico y ser condicion
necesaria para su implantacion.

k) Uso tolerado

Son usos tolerados los existentes que no coincidiendo con el uso caracteristico del
area, se conceptuen por el Plan como compatibles; y que, a pesar de no ajustarse a
las Normas de Compatibiidad contenidas en la Ordenanza Reguladora de la
Edificacion correspondiente, no se encuentren incluidos en alguna de las
circunstancias de fuera de ordenacion.

I) Uso recomendado

La asignacion de usos caracteristicos a los sistemas general y local de dotaciones y
servicios permite la eleccion/transformacion entre los usos pormenorizados integrados
en uno de los caracteristicos en forma reglada. A pesar de tal opcion el Plan
recomienda la implantacion prioritaria de uno de los posibles. A estos usos de
implantacioén prioritaria se les denominan usos recomendados.

m) Usos de dominio publico

En cumplimiento de los articulos 19.1.c); 25.1.c) y d) y 29.1.d) y e) del Reglamento de
Planeamiento, el Plan General determina la titularidad publica del dominio asignado a
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los usos publicos o colectivos previstos, cuya existencia con dicha titularidad se
considere de interés publico y social.
n) Usos de dominio privado
En cumplimiento de los articulos 19.1.c) y 29.1.d) del Reglamento de Planeamiento el
Plan General propone la titularidad privada o patrimonial del resto de los usos
asignados no incluidos en el anterior apartado.

Art. 31 Regulacién de los usos

Las presentes normas de usos tienen caracter concurrente con el Cuadro de
Estandares Limitadores de Actividad por Categorias del articulo 35 y con las siguientes
Normas segun la clase de suelo de que se trate:

a) En el Suelo de Sistemas Generales con las Normas de Régimen del Sistema General
de gque se trate en el TITULO IV, CAPITULO 2 de estas Normas.

b) En suelo urbano consolidado con la definicibn de un régimen especifico de
compatibilidades en cada una de las ordenanzas reguladoras.

C) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable con la definicion de usos
globales y su intensidad asi como con el régimen de compatibilidad de usos.

d) En suelo no urbanizable con la fijacibn expresa de los usos caracteristicos, y
compatibles admitidos en cada una de las categorias definidas, entendiéndose que
aquellos no expresamente autorizados son usos prohibidos.
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SECCION 22 REGIMEN GENERAL DE USOS

Apartado 1l Regulaciéon de usos

Art. 32 Definicién de usos globales y pormenorizados

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

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS

1 RESIAENCIAL....ciiiiieiiieie s vivienda unifamiliar y bifamiliar
vivienda adosada o pareada
vivienda colectiva

vivienda de proteccién publica
2 PrOAUCTIVO.....otiiiiiit e e industrial
almacenesy talleres
actividades agropecuarias
R LT o3y Lo TSR oficinas y bancos
comercios y mercados
est. publicos y hoste. ho hotelero
hoteles-resid. comunitaria
4 EQUIPAMIENTO ....cutiiiiie ettt educativo
sanitario-asistencial
deportivo
cultural-espectaculos
religioso
administrativo
alojamiento dotacional

5 Servicios Urbanos e Infraestructuras...........cccccvevvervennennn. servicios urbanos generales
cementerios
infraestructuras

6 ESPACIOS IDreS .....ooeeiei e zonas verdes publicas

espacio libre de uso publico
zonas verdes privadas

7 Red viaria y transpOorte.......cocceeveeiiieeiie e red viaria interurbana
red viaria urbana
sendas y caminos
red de FF.CC

8 EStacCionami€Ntos .......ccceviiiiriiriieie e e areas de estacionamiento
guarderia aparcamiento
garaje aparcamiento
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Apartado 2 Régimen de compatibilidad de usos
Art. 33  Estructuracion de Categorias y Situaciones

Revisiéon Plan General de Ordenacién Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

Sera el establecido en la clasificacion correspondiente de suelo a tenor de lo indicado

en el Articulo 31 de la Seccidn precedente.

1. La estructura del régimen de compatibilidades se establece:

a) Para las distintas actividades una vez clasificadas, a partir del Cuadro General de
Compatibilidades y Estandares Limitadores de Actividad por Categorias.

b) Para los distintos usos, mediante el establecimiento de unas Categorias en funcion

de su localizacioén en la ciudad, a saber:

e Categoria I: Usos pormenorizados dentro de edificios de uso caracteristico distinto.

Situacion 1: Usos en planta s6tano o semisétano.
Situacion 2: Usos en planta baja.

Situacion 3: Usos en planta general de pisos.

PISO

PISO situacion 32

PISO

BAJA situacion 22
= |SEMISOTANO |

SOTANO situacion 12

Gréfico n° 5-1: Categoria | de compatibilidad.
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e Categoria Il: Usos caracteristicos o pormenorizados dentro de zonas de uso global
distinto.

- Situaciéon 1: Usos en parcelas autbnomas registralmente en el interior
de manzana.

- Situacion 2: Usos en edificio adosado.

- Situacioén 3: Usos en edificio aislado.

CATEGORIA Il situacion 12

=

CATEGORIA Il situacion 22

CALIFICACION GLOBAL

Residencial W

Equipamiento

CALIFICACION PORMENORIZADA

m Residencial OR-2

Equipamiento

5

CATEGORIA Il situacién 3?2

Grafico n° 5-2: Categoria Il de compatibilidad

R
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e Categoria lll: Usos caracteristicos dentro de zonas de uso global idéntico.

R

CALIFICACION GLOBAL

Residencial

EEEEEE

CALIFICACION PORMENORIZADA

m Residencial OR-2

Equipamiento

Equipamiento

5

Gréfico n° 5-3: Categoria lll de compatibilidad.

c) Estas Categorias, subdivididas en Situaciones definiran, en cada clase de suelo, las
posibles ubicaciones de los usos, que unidas a la normativa general de uso global y a
la especifica del uso pormenorizado definiran los condicionantes de la implantacion
de la actividad o uso a localizar.

2. Con independencia de lo estipulado en puntos anteriores todos los usos habran de
ajustarse a las condiciones que figuran en el cuadro anejo de Estandares Limitadores
de Actividad por Categorias, dirigido a controlar impactos ambientales irreversibles y
molestias sobre personas tanto en usos residenciales como en aquéllos que exijan
estancia humana frecuente.

3. Se considerara que las actividades han de clasificarse en Categoria IV cuando su
grado de molestia, insalubridad, nocividad y peligrosidad, con las medidas correctoras
posibles es tal que imposibilita su compatibilidad dentro del perimetro urbano.

Por estar asi clasificados deberan localizarse en aquella categoria del suelo no
urbanizable que lo autorice, siempre y cuando ostenten el caracter de utlidad e
interés y asuman expresamente el caracter de excepcionalidad y provisionalidad
inherentes a los usos especiales en suelo no urbanizable.

4. Las condiciones de edificacion en Categoria Il Situacion 1° usos en parcelas
registrales autbnomas en el interior de manzana, seran las definidas por la Ordenanza
de Edificacion y Usos aplicada a la parcela matriz con frente a viario piblico de la que
procede registralmente la parcela en cuestion.

5. Al efecto del epigrafe precedente se entendera por parcela matriz la parcela con
frente a viario puUblico de la que procede por segregacion, inscripcidon de otra nueva
descripcion de resto, etc. la parcela en cuestion, deducida la procedencia de la
documentacion registral que aporte el solicitante de licencia o de la documentacion
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Art. 34

Apartado 3

Art. 35

catastral o cartografica de caracter histérico aportada por el solicitante u obrante en
los Servicios Técnicos Municipales.

6. La identificacion de la parcela matriz supone para el solicitante la licencia de
edificacion sobre parcela registral autbnoma en el interior de manzana la aceptacion
del criterio de existencia de derechos edificatorios sélo y exclusivamente en funcién de
la pertenencia a dicha parcela matriz; lo que se hara constar en la propia licencia.

Régimen especifico en suelo urbano consolidado

El régimen de compatibilidad en suelo urbano consolidado se regulara en cada finca
en funcién de la Ordenanza de Edificacion que sea de aplicacion. Esta ordenanza
incluye entre sus determinaciones la Ficha de compatibiidades donde se define qué
usos globales y pormenorizados pueden coexistir con el uso propio de la Ordenanza y
dentro de estos usos en qué Categorias y Situaciones concretas a partir de las
genéricamente definidas en el articulo precedente.

Se determinan también las condiciones especificas a que han de someterse ciertos
usos concretos debido a su localizacidon en una zona de uso caracteristico. El cruce de
este régimen de compatibilidad (definido por criterios urbanisticos de localizacion en
la ciudad) con el Cuadro de Estandares Limitadores de Actividad y las condiciones
especificas de uso global y pormenorizado correspondientes (definido por criterios de
especificidad del uso) refleja el mosaico completo de condiciones a que ha de
someterse la actividad a localizar, en funcién de su ubicacién urbana.

Limitaciones de actividad

Estandares Limitadores de Actividad por Categorias

1. Se incluye en este articulo el citado Cuadro de Estandares y las notas explicativas
que le acompafian, si bien el Cuadro aparece, por motivos obvios de claridad de
composicion, tras las notas. Notas al cuadro de Estandares Limitadores de Actividad:

(1) El estandar limitador de actividad de potencia se considera potencia mecanica
productiva

(2) Segun define el CTE DB-SI Documento Basico de Seguridad contra Incendios, en los
edificios y en el caso de establecimientos industriales, el RD 2267/2004, por el que se
aprueba el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos
industriales.

(3) Expresado por tres valores en el orden siguiente: Caudal de emision maxima de
polvo expresado en Kg/h de polvo. indice de ennegrecimiento de Ringelman
referente a gases combustibles, en periodo de arranque y en periodo de
funcionamiento.

2. Las Actividades Clasificadas (A.C.) y las Actividades Exentas de Licencia de
Actividad (A.E.L.A), definidas en la legislacion medioambiental vigente, deberan
cumplimentar en todo caso, ademas de las condiciones generales de implantacion
establecidas en el presente documento, los requerimientos que resulten de su
aplicacion de acuerdo con la normativa establecida en la referida legislacion.
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CUADRO DE ESTANDARES LIMITADORES DE ACTIVIDAD POR CATEGORIA

Riesgo intrinseco Emision
Categoria | Clase actividad Potencia | Densidad al fuego. maxima de
y seguln potencia Grado de polvo
situacion rama industrial kw kw/m2 peligrosidad y gases
producido combustibles
| 12 Actividades 10 KW 0,05 Bajo
2a molestas y 10 KW Kw/m?2
3a actividades con 10 KW 0,05
correccion. Kw/m2
0,05
Kw/m?2
1112 Actividades no 50 KW 0,10 Bajo medio
2a clasificadas y 50 KW Kw/m?2
3a actividades 50 KW 0,10 Media
molestas con Kw/mz2
correccion 0,10
Kw/m?2
12 Actividades limitada | limitada | Sin establecer, en
molestas e funcion de su 5/2,5/1,5
insalubres y no distancia a
clasificadas. actividades
Actividades nocivas residenciales.
y peligrosas con
restricciones-
correcciones.
1Y Actividades limitada | limitada | En funcion desu | Sin establecer
molestas, insalubres, distancia a
nocivas y peligrosas. actividades
residenciales.
@ @ 3
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CAPITULO 3:NORMAS PARTICULARES DE LOS USOS

SECCION 12

Apartado 1

Art. 36

Art. 37

USO RESIDENCIAL

Definicién y usos pormenorizados comprendidos

Definicién del uso global

Es el uso correspondiente al alojamiento estable de las personas.

Clasificacion y definicién de usos pormenorizados
Abarca los siguientes usos pormenorizados:
a) Vivienda unifamiliar y bifamiliar:

La vivienda unifamiliar es la que albergando a una sola familia en el total de un
edificio, constituye junto con la parcela una Unica unidad registral, teniendo acceso
exclusivo desde via de uso mas o menos restringido, pero publico.

La vivienda bifamiliar se corresponde con un edificio aislado, constituido por una casa
en parcela unica contenedora de dos nucleos familiares.

b) Vivienda adosada o vivienda pareado (cuando se construye un proyecto comun
con el colindante o con mutuo acuerdo expreso).

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

c) Vivienda colectiva:

Es la que agrupada con otras utliza conjuntamente elementos comunes,
especialmente de acceso desde el exterior.

d) Vivienda de Proteccion Publica (VPP)

Es la vivienda que esta sometida a algun régimen de proteccion publico de acuerdo
con lo establecido en la legislacion vigente, sobre régimen juridico de viviendas de
proteccién publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo o aquellas
que la sustituyan, actualmente son tres las categorias de protecciéon segun la Ley
2/2006:

d.1) Vivienda de Proteccion oficial de régimen general
d.2) Vivienda de proteccion oficial de régimen especial

d.3) Vivienda de proteccion oficial de régimen tasado
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Apartado 2  Condiciones generales del uso global
Art. 38 Condiciones de la edificacion

1. Vivienda minima

Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de
aseo completo (compuesto de barfiera o ducha, lavabo e inodoro), un dormitorio
doble, del tamafio que mas adelante se denomina principal, o dos dormitorios
sencillos, ademas de las superficies de almacenamiento que seran las establecidas en
las ordenanzas de disefio de VPO vigentes (BOVP n°43 del 3 de marzo de 2009 y BOPV
n° 87 de 11 de mayo de 2009).

Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se tomaran 2 personas por
dormitorio doble y una por sencillo.

2. Superficie de vivienda minima

No podran existir viviendas de superficie Gtil inferior a 40 m2u. La superficie til se
computara en la forma descrita en las condiciones generales de la edificacion, sin
incluir los espacios con altura libre inferior a 1,50 metros.

3. Altura libre de pisos

La altura libre minima de una vivienda sera de 2,60 metros, admitiéndose hasta un 5%
de la superficie util con alturas inferiores, pero superiores a 1,50 metros, y en cada
habitacion el porcentaje maximo de superficie Gtil, con altura inferior a 2,20 metros no
podréa superar el 30%.

Se admitird que el vestibulo de acceso a la vivienda, los pasillos y los cuartos de aseo
alcancen una altura minima de 2,20 ml, no computandose estos en el porcentaje
sefialado en el parrafo anterior.

4. Accesibilidad

Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para
entrada de muebles de dimensiones minimas de 1,80 x 0,825 ml.

Ademas la anchura minima de hojas de puerta serd la siguiente:

Acceso a la vivienda: 0,90 ml.

Cuarto de aseo: 0,80 ml.

Resto dependencias: 0,80 ml.
5. Dimensiones y superficies Utiles minimas
- Estancia

Las estancias tendran una superficie util minima de 12 m2u donde podré inscribirse
un circulo de diametro minimo de 2,80 ml.

- Estancia-Comedor

Las estancias-comedor tendran una superficie util minima de 14 m2u donde podra
inscribirse un circulo de didmetro minimo de 2,80 ml.
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Estancia-Comedor-Cocina

Las estancias-comedor-cocina tendran una superficie Util minima de 16 m2u para
viviendas de un sélo dormitorio, de 18 m2u para las de dos dormitorios y de 20 m2u
para el resto de las viviendas, donde podra inscribirse un circulo de diametro
minimo de 2,80 ml. El lado libre minimo de dichas estancias sera de 2,80 ml.

Cocina

Las cocinas tendran una superficie Gtil minima de 7 m2u donde podra inscribirse un
circulo de diametro minimo de 1,80 ml. Su superficie podra dividirse en 5 m2u de
cocinay 2 m2u de lavadero.

Cocina-Comedor

Las cocinas-comedor tendran una superficie libre atil minima de 8 m2u donde
podra inscribirse un circulo de diametro minimo de 2,30 ml. El lado libre minimo de
dichas estancias sera de 2,30 ml.

Dormitorio principal

Los dormitorios principales tendran una superficie libre util minima de 10 m2u donde
podra inscribirse un circulo de diametro minimo de 2,60 ml.

Dormitorio doble

Los dormitorios dobles, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendran una
superficie libre atil minima de 8 m2u. Presentaran un lado libre minimo y un diametro
minimo de circulo inscribible de 2,30 ml.

Dormitorio sencillo

Los dormitorios sencillos, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendran una
superficie libre util minima de 6 m2u. Presentaran un lado libre minimo y un diametro
minimo de circulo inscribible de 2 ml.

Cuartos de bano

Los cuartos de bafio principales tendran una superficie libre Gtil minima de 3 m2u y
presentaran un lado libre minimo de 1,5 ml. El segundo bafio o aseo tendra una
superficie Gtil minima de 1,20 m2u y presentaran un lado libre minimo de 0,8 ml

Pasillos

Los pasillos deberan permitir el acceso a todas las estancias y tendra una anchura
minima en todo su desarrollo de 95cm.

Vestibulos

Los vestibulos tendran una superficie libre Gtil minima de 1,40 m2u y presentaran un
lado libre minimo de 1,10 ml.

Tendedero

Toda vivienda dispondra de la posibiidad de tendido de ropa al exterior, bien
mediante tendedero individual, bien, mediante solucibn comunitaria en viviendas
colectivas. Toda vivienda de mas de 1 dormitorio estara dotada de una superficie
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cubierta y abierta, de al menos 2,5 m2u destinados a este fin, y que debera situarse,
siempre que sea posible hacia patio interior o de manzana y en cualquier caso,
oculto de vistas desde la via publica, pudiendo adoptarse sistemas de persianas o
celosias, preferentemente fijas. Asimismo podra sustituirse por la posibilidad de
tendido de cuerdas, accesibles desde el interior de la vivienda (o desde el interior
del edificio en el caso de tendederos comunes), con una longitud minima de
cuerda de 5 ml/viv., en una sola fila y siempre hacia espacios ocultos desde la via
publica.

6. Distribucion

En el caso de que la vivienda solo disponga de un bafio, el acceso a éste no podra
realizarse a través de los dormitorios ni desde la cocina.

En las viviendas con mas de un cuarto de aseo podra accederse a estos desde los
dormitorios, debiendo sin embargo haber uno al que se acceda
independientemente.

7. Vivienda exterior

Todas las viviendas que se realizan al amparo de este Plan General seran exteriores en
los términos exigibles por el mismo. A dichos efectos tendran la consideracion de
viviendas exteriores las que cumplan alguna de las siguientes condiciones en una
longitud minima de 6 ml. de fachada de cualquiera de sus estancias vivideras:

a)

b)

c)

Las viviendas que tengan huecos a una via publica.

Las viviendas que tengan huecos a un espacio libre de edificaciéon unido a una via
publica, en que pueda inscribirse un circulo de 16 metros de diametro siempre que
se verifique:

Que la abertura a la via publica sea como minimo de 6 metros
Que la profundidad de la abertura sea igual o menor que vez y media la anchura.

Las viviendas que careciendo de huecos a la calle, tengan iluminacién y
ventilacién natural a través de un patio de manzana o parcela que cumpla las
siguientes condiciones:

La profundidad minima del patio medida en perpendicular a cada hueco sea una
vez y cuarto (1 + 1/4) la altura comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y
la linea de coronacion del edificio y del opuesto.

Que la anchura del patio sea igual a la profundidad.

Que esté conectado con la via publica mediante un pasaje de ancho superior a 3
metros, que permita el paso de un vehiculo de extincion de incendios. (Excepto en
zonas de la aplicacion de las ordenanzas OR-2 y OR-3).

8. lluminacién

Con el fin de asegurar la adecuada iluminacion de las viviendas, todas las
habitaciones vivideras dispondran de iluminaciéon directa al exterior cumpliendo las
siguientes condiciones:
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- Estar, comedores y cocinas:
Superficie minima acristalada igual a 1/6 de la superficie util de la habitacion.
- Dormitorios:

Superficie minima acristalada igual a 1/8 de la superficie atil de la habitacion,
contados a partir de un antepecho de 0,90 m.

- Aseos:

Podran iluminarse mediante ventanas de superficie acristalada minima igual a 1/10
de su superficie Util, o ser ciegos en cuyo caso debera garantizarse su ventilacion
en la forma que se indica en el apartado siguiente: 9. Ventilacion.

En el caso de huecos de iluminaciéon retranqueados, o soluciones de formacién de
embocaduras por solape de habitaciones, nunca la proporcidon entre la distancia
desde la cara exterior de fachada del cuerpo cerrado contiguo mas saliente y el
punto donde la habitacién recupera su dimension interior (minima segun apartado 5
de este mismo articulo), y la anchura libre de la embocadura o retranqueo sera
superior a 2 1/4, debiendo duplicarse la superficie minima de iluminaciéon
correspondiente a la habitacidon segun los parrafos precedentes, a partir de la
proporcioén 1 3/4.

Los camarotes podran tener ventilacion e iluminacion por medio de huecos de
dimensiones maximas de 0,4 por 0,4 ml. (un hueco por pieza, pudiendo colocarse otros
en los pasilos o zonas de distribucion comunes), que habran de situarse
ordenadamente sobre la cubierta.

En entrecubiertas sin distribucidon de camarotes se autorizara un lucernario cada 20
m2c. Aquellos camarotes que se dispongan en planta de pisos deberan contar
obligatoriamente con ventilacion bien a través de huecos en fachada o bien a través
de shunt independiente.

Cuando en una planta (entrecubiertas, s6tanos, semisdtanos, etc) se organice una
zona destinada a camarotes, trasteros o bodegas, deberan cumplir las
especificaciones del CTE DB-SI Documento Basico de Seguridad contra Incendios,
construyéndose segun lo preceptuado en el apartado 12 de este articulo y resolviendo
su ventilacion obligatoria de forma independiente.

9. Ventilaciéon

- Para garantizar al usuario la posibilidad de ventilaciones rapidas, los diferentes
locales de la vivienda tendran superficies practicables de las ventanas de al menos
1/12 de la superficie atil de la habitaciéon en estar, comedor, cocina-comedor,
cocinas y bafios y de 1/20 en dormitorios. En los cuartos de bafio que no ventilen
por fachada o patio, segun las anteriores condiciones, se instalarA conducto
independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada, estatica o
dinamica que garantice dos renovaciones por hora, de acuerdo con las Normas
Tecnologicas NTE-ISV. Instalaciones de Salubridad: Ventilacion, aprobadas por
orden de 2 de Julio de 1.975, o disposiciones que eventualmente las sustituyan.
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- Las cocinas tendran conductos de eliminacion de humos de combustion
directamente al exterior sobre la cubierta del edificio, y al que no podran
acometerse las salidas de campanas extractoras. Para estas campanas se prevera
un shunt independiente del anterior.

- Las despensas, deberan dotarse de ventilacion natural, mediante hueco directo al
exterior, o mediante conducto de ventilacion, shunt o similares.

- Se consideran preferentes, cuando sean posibles, soluciones de disefio
arquitecténico que posibiliten la ventilacion cruzada de la vivienda.

- Toda vivienda dispondra de un sistema de ventilacion que incluya, con las
ventanas cerradas, toma de aire exterior que asegure una ventilaciéon de aire
superior a un volumen/hora o la indicada por la normativa vigente, afectando el
barrido de la ventilacion a toda su superficie.

10. Galerias

Cuando la pieza se ventile a través de una galeria, no podra ésta considerarse como
dormitorio y la superficie total del hueco a ella no sera inferior a 1/3 de su fachada. La
ventilacion entre galeria y habitaciobn sera como minimo el doble de la fijada
anteriormente para iluminacién y ventilacion normales. Este supuesto sélo sera
aplicable a situaciones ya existentes.

11. Escaleras y portales

- Todas las plantas del edificio iran comunicadas por una escalera como minimo de
1,00 ml. de anchura, aunque tendran en cuenta las disposiciones de el CTE DB-SI
Documento Basico de Seguridad contra Incendios y el CTE DB-SUA Documento
Basico de Seguridad de Utilizacidon y Accesibilidad asi como la propia Ley de
Accesibilidad del Pais Vasco 20/97 y el Decreto 68/2000 en el que se regulan los
normas técnicas y condiciones de accesibilidad.

La escalera debera cumplir las condiciones de disefio establecidas en el CTE DB-SI
Documento Basico de Seguridad contra Incendios en lo referente al numero,
disposicion, capacidad de evacuacion y distancias de recorrido, debiendo, a su
vez, cumplir los parametros fijados para iluminacién y ventilacién asi como la
resistencia al fuego de los elementos constructivos que la envuelven.

- Se asegurara el acceso sin barreras urbanisticas y arquitecténicas hasta el
arranque del ascensor.

- En cuanto a la dotaciéon de ascensores se cumplira los minimos exigidos en el CTE
DB-SUA seccidn 9 accesibilidad, apartado 1.1.2.

- La iluminacién de la escalera por medio de lucernarios en los techos sélo sera
permitida en los edificios que tengan como maximo 4 plantas (B + 3 + E) y siempre
que el area de iluminacioén sea igual o mayor de 2/3 del area de la planta de la
caja de la escalera. Se admite igualmente la iluminacién cenital en los casos
contemplados en la Normativa de V.P.O. vigente, siempre asegurando la
ventilacion mediante un medio mecanico o chimenea adecuada.
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En el caso de que la ventilacion e iluminacion de la escalera se produzca mediante
ventanas, estas deberan cumplir las siguientes condiciones:

0 Podran situarse como méaximo, al final de un espacio continuacion de la
escalera con anchura minima igual a la de la zanca de ésta y una altura
de vez y media esta dimensidn (siempre respetando la proporcion de
huecos en el resto de la fachada).

o El hueco abrira directamente al exterior, sin posibiidad de acceso desde
espacios privados que obstruyan su servicio.

En caso de disponer el edificio de mas de una escalera comunicadas e iluminadas
a través de la misma ventana, se tomard como ancho de escalera al efecto del
articulo 40 (Condiciones de accesibilidad a la vivienda) de estas Normas el de la
mas ancha de las existentes mas 1 ml por cada una de las restantes.

12. S6tanos y semisétanos

En edificaciones residenciales colectivas, los espacios en semisétano y/o sétanos
para trasteros individuales deberdn cumplir las condiciones establecidas al
respecto en el CTE DB-SI Documento Basico de Seguridad contra Incendios.

La dimension maxima de trastero sera de 1 m2u/10m2u de la vivienda que se le
asocie. En el caso de trasteros ligados a plazas de garaje, la dimensibn maxima sera
de 25 m2u. Asimismo, a nivel del solado se dispondra de un hueco libre de 0,10 ml
de altura por 0,50 ml de longitud, provisto de un cierre permeable que permita la
ventilacion a nivel del suelo.

La altura libre minima de plantas de s6tano o semisétano sera de 2,30 mts. de suelo
a techo y de 2,10 en puntos de maximo descuelgue de elementos estructurales o
paso de instalaciones.

13. Camarotes en entrecubiertas

La superficie maxima admisible por camarote sera de 12 m2c.

14. Guarderia de bicicleta y coches de nifio

En edificios de vivienda colectiva de nueva construccion (no en rehabilitaciones) sera
obligatoria la dotacién de una dependencia comunicada con el portal o zona de
acceso a los ascensores, para guarderia de bicicletas, coches de nifio, etc. que
debera cumpilir las siguientes condiciones:

No estara a cota superior a 1,50 ml respecto de la rasante de acera en la entrada
del edificio.

La puerta de entrada tendra una dimension libre minima de 0,90 ml.
Su altura libre minima sera de 2,25 ml.

La superficie minima serd de 5 m2u hasta 10 viviendas (siendo posible inscribir un
circulo de 2 ml. de diametro), incrementandose en 1 m2u por cada 10 viviendas o
fraccion que supere las 10 viviendas iniciales.
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Art. 39

- El recubrimiento de suelo y paredes hasta una altura minima de 1,20 ml sera de
materia faciimente lavable.

15. Cerramiento de los locales comerciales vacios

AUn en caso de que los locales de planta baja de un edificio residencial permanezcan
temporalmente sin ocuparse se exigira, previa la concesion de la licencia de primera
ocupacion, que cuente con cierres de fabrica en fachadas, raseadas y pintadas de
modo que se garanticen las debidas condiciones de higiene y ornamento exigibles.

16. Transformacioén de locales en vivienda

Para los casos de cambio de uso a vivienda de locales en situacion 2 y 3 de la
categoria | en las zonas reguladas por al OR-1 y OR-2, se aplicara la Ordenanza
Reguladora para la Transformacion de Locales en Planta Baja en Vivienda, de 19 de
junio de 2006 y actualizaciones posteriores.

17. Cuarto de basuras

En edificios de vivienda colectiva de nueva construccion (no en rehabilitaciones) sera
la obligatoria la dotacidon de un cuarto de basuras seguin los criterios definidos en el
CTE DB HS Documento Basico Salubridad.

El almacén y el espacio de reserva, en el caso de que estén fuera del edificio,
deberan estar situados a una distancia del acceso al mismo menor que 25 m.

El recorrido entre el almacén y el punto de recogida exterior debe tener una anchura
libre de 1,20 m como minimo, aunque se admiten estrechamientos localizados siempre
qgue no se reduzca la anchura libre a menos de 1 m y que su longitud no sea mayor
qgue 45 cm. Cuando en el recorrido existan puertas de apertura manual éstas deben
abrirse en el sentido de salida. La pendiente debe ser del 12 % como maximo y no
deben disponerse escalones

En cuanto a la superficie destinada al almacén y el espacio de reserva sera como
minimo la definida en el CTE DB HS Documento Basico Salubridad.

En el caso de los cuarto de basuras dentro del edificio de nueva planta, se revestiran
tanto paredes como suelos con material impermeable de facil limpieza, los encuentros
entre las paredes y el suelo seran redondeados. Contara con una toma de agua
dotada con valvula de cierre y un sumidero sifonico antimidridos en el suelo. Debe
disponer de una iluminacion artificial que proporcione 100 lux como minimo a una
altura respecto del suelo de 1 m y de una base de enchufe fija 16A 2p+T segun UNE
20.315:1994 y satisfard las condiciones de proteccién contra incendios que se
establecen para los almacenes de residuos en el apartado 2 de la Seccién SI-1 del DB-
Sl Seguridad en caso de incendio.

Condiciones de los servicios

1. Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacion de
instalaciones y servicios necesarios para su uso.

2. Se debera procurar la accesibilidad al conjunto de instalaciones mediante la
creacion de pasos registrables o patinillos, incluso en las derivaciones a las viviendas en
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el mayor niumero posible de servicios. Estos pasos deberan en todo caso atenerse a la
Normativa vigente en cada caso.

3. El usuario debe poder disponer de una dotaciébn minima de agua potable capaz
para un consumo de 200 lit/habt/dia o 650 lit/viv/dia, distribuida en la vivienda por una
instalacion que conduzca el agua como minimo hasta los puntos de consumo donde
se prevean actividades de higiene personal y preparacion de alimentos, con un
caudal minimo de 0,15 I/s por grifo de agua fria, de 0,10 I/s de agua caliente y una
presibn de servicio en sus puntos de suministro superior a 10 m.c.a. Todas las
instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del correspondiente equipo
terminal dispuesto para el uso, y en los emplazamientos previstos se situaran, en
condiciones de comodo uso, al menos un fregadero, una ducha, un lavabo y un
inodoro.

4. El usuario debe poder disponer de energia eléctrica, distribuida en la vivienda, por
una instalacion que permita la iluminaciéon y tomas de corriente con una potencia
global igual o mayor a la definida en la legislacion vigente.

5. La vivienda debera tener instalado un sistema de calefacciéon que permita su
calentamiento a una temperatura minima de 18°C medidos a 1,50 ml. de altura en el
centro de cada habitacién, para una temperatura exterior de 2°C.

6. Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas,
teléfono, antenas de television y demas, y accesorios, deberan cumplir la vigente
reglamentacion y no podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

7. Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones,
desagles, maquinaria, etc., se realizaran en forma que garantice, tanto al vecindario
como a los viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos
con los limites que se establecen. Su emplazamiento y dimensiones se adecuaran a lo
fijado por la normativa de aplicacion, debiendo cuidarse las soluciones estructurales
para garantizar la estabilidad y la no transmisién de ruidos y vibraciones.

8. Las salidas de humos, chimeneas y sistemas de emision de gases a la atmosfera,
tendran una altura minima de 1,5 ml medidos desde el punto mas alto del alero y una
maxima de 2,5 ml, medidos desde la cumbrera. Su ubicacién y anclaje garantizaran la
rigidez necesaria para su funcionamiento y mantenimiento, evitandose la aparicion de
manchas visibles desde el exterior en los cerramientos y con un nivel de ejecucion que
resuelva el correcto aislamiento térmico e impermeabilizacion de las cubiertas o
fachadas que las contienen.

Condiciones de accesibilidad a la vivienda
1. Se accedera a la vivienda desde el espacio publico exterior a través del portal.

2. El portal tendra unas dimensiones minimas en planta de 2,50 ml x 2,50 ml siendo su
anchura en todo caso igual o superior al doble de la anchura del tramo de la escalera
de pisos segun articulo 38 (Condiciones de la edificacién) de estas Normas. Esta
dimension minima se mantendra desde el acceso hasta el arranque de la escalera
general y altura minima de 3 ml.
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Art. 41

SECCION 22

Apartado 1

Art. 42

Art. 43

3. En todo el recorrido de acceso a la vivienda dentro del edificio residencial colectivo,
las bandas de circulacion limitadas por paramentos u otros elementos, tendran un
ancho minimo de 1,20 ml, permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 2,00 ml por
0,60 ml y estaran dimensionadas en funcién de la posibiidad de evacuacién de la
poblacién a que sirvan en caso de incendio.

4. Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminacion minimo de 40 lux,
conseguidos con medios haturales o artificiales, al menos durante el tiempo necesario
para efectuar el trayecto.

5. Se estara a lo dispuesto en la Ley 20/1997 para la Promocion de la Accesibilidad y
las normas técnicas sobre condiciones de accesibiidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informaciéon y comunicacion del
Gobierno Vasco (Decreto 68/2000).

6. En el supuesto en el que se deseé desarrollar actos de mejora de las condiciones de
accesibilidad que requieran la ocupacion de terrenos de dominio publico (ascensores,
rampas de accesibilidad, plataformas elevadoras y en general cualquier elemento de
traslacion vertical u oblicua) se cumplira lo definido en la Ordenanza Municipal relativa
a La Mejora de las Condiciones de Accesibilidad en Edificacion de uso predominante
Residencial Colectivo, de 04 de septiembre de 2012 y actualizaciones y revisiones
posteriores.

Condiciones del aparcamiento privado de automaviles

Las condiciones especificas de estos aparcamientos se regularan conforme a lo
dispuesto en la Seccidén 92 del presente Titulo.

USO PRODUCTIVO

Definiciéon y usos pormenorizados comprendidos

Definicion del uso global

Es el correspondiente a la transformacion y almacenaje de materias y productos
elaborados, asi como a todas aquellas explotaciones agropecuarias, excepto las de
nivel familiar.

Clasificacioén y definicién de los usos pormenorizados
El uso global integra los siguientes usos pormenorizados:

1. Industrial:

Se definen como tales las actividades de produccion, transformacion y reparacion de
productos elaborados, asi como su almacenaje y distribucion. Su limite de potencia
viene regulado en el articulo 35 (Estandares Limitadores de Actividad por Categorias)
de estas Normas.
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Art. 44

2. Industrial compatible con el uso residencial:
Se definen como tales las actividades que cumplan las siguientes condiciones:
a. Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias peligrosas.

Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresa autorizada al
efecto (excepto aceites de locomocion y/o productos requeridos por la
magquinaria en su proceso de produccion).

c. Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a desprendimiento de humos, vahos,
polvos, gases u olores molestos o peligrosos para las personas o los bienes.

d. Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador de aguas
residuales para que las mismas viertan a la red municipal de saneamiento.

e. Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacién por
radiaciones térmicas, ionizantes u otras fuentes de energia.

f. Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y
acondicionado acusticamente, de conformidad con lo establecido en las
Disposiciones legales de aplicacion.

g. Que en el caso de desarrollar total o parcialmente su actividad en horario
nocturno, esta debera cumplir rigurosamente la legislacion sectorial acustica y no
requerira operaciones de carga y descarga.

h. Que los trabajos de carga y descarga necesarios para la actividad productiva se
realicen dentro del recinto calificado como edificacibn no residencial, sin
maniobras en la via publica.

3. Talleres y almacenes:

Es el uso que corresponde a las actividades relacionadas con el almacenamiento,
conservacion y distribucion de materias primas o productos transformados, sin servicio
de venta directa al publico.

Conjuntamente podran localizarse actividades complementarias de las anteriormente
definidas, tanto pequefias transformaciones y actividades artesanales que no exijan
potencia superior a los 10 KW, como servicios terciarios. Se incluyen en este uso las
actividades ligadas a la reparacién y mantenimiento del automovil.

4. Agropecuarios:

Se clasifican en este grupo las actividades relacionadas con la explotaciéon agricola,
forestal, pecuaria y extractiva que no exijan transformacion de productos, y que se
sitilen por encima de los niveles admitidos para las explotaciones familiares por los
servicios competentes por razén de la materia.

Condiciones generales del uso global

Condiciones de la edificacion

1. Cumpliran las que fijen las disposiciones sectoriales vigentes sobre la materia,
productos manipulados y caracteristicas de la actividad realizada. En el supuesto de

Revision Plan General de Ordenacidon Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

29



TOMO IV

NORMAS URBANISTICAS S
Crmu@

NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 45

que las revisiones de control efectuadas sobre el funcionamiento de las instalaciones
no fueran satisfactorias por los valores obtenidos respecto a los establecidos, se fijara
por los servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccién, pudiendo
clausurarse total o parcialmente el local si a su terminaciéon no funcionara conforme a
lo exigible.

2. Para poder ser autorizada la actividad, debera verificar las exigencias que imponga
la Ley 34/2007, de calidad del aire y proteccion de la atmdsfera, el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto 2414/1961) y Ley 3/1998
General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco asi como regulaciones
complementarias, con independencia de las que le sean de aplicacion por la
actividad especifica que desarrolle.

3. Los materiales, estructuras y sistemas constructivos cumpliran los Documentos Basicos
del Codigo Técnico de la Edificacion, CTE, en el caso de establecimientos industriales,
el RD 2267/2004, por el que se aprueba el Reglamento de seguridad contra incendios
en los establecimientos industriales; asi como las que con posterioridad les sean de
aplicacion, impidiendo que al exterior puedan llegar ruidos o vibraciones que
sobrepasen las limitaciones establecidas.

4. Los locales dedicados a la actividad industrial, deberan disponer de dos metros
cuadrados y diez metros cubicos por cada puesto de trabajo previsto. Las superficies
iluminantes, naturales o artificiales alcanzaran como minimo 1/6 de la planta del local,
con intensidad de iluminacion de emergencia adecuada a los valores reglamentarios
para cada trabajo. La ventilacion del local se obtendra por renovacion, natural o
forzada, de la atmésfera de 6 a 10 veces/hora, aportando de 60 a 100 m3 de aire
renovado por persona/hora, segun la naturaleza de la actividad, todo esto sin
perjuicio de los valores indicados en el CTE y normativa complementario que afecte a
la actividad industrial.

5. Si la satisfaccion de las exigencias de iluminacion y ventilacion no se realiza de
forma natural, se exigira la presentacion de los proyectos de instalaciones de
iluminacioén, ventilaciéon y acondicionamiento de aire, con un nivel de detalle
adecuado para poder ser aprobado por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision previa a la apertura del local y periédicamente
durante su funcionamiento.

6. La altura libre minima de las areas de caracter productivo sera de 3 ml, salvo en
algun tipo de actividades agropecuarias en que podra reducirse a 2,80 ml.

7. Los servicios higiénicos se regularan por lo establecido en la legislacion sectorial de
Seguridad e Higiene en el Trabajo. No obstante en todos los usos industriales y de
talleres y almacenes sera preceptiva la instalacion como minimo de una unidad de
aseo y ante-aseo sin perjuicio de lo sefialado anteriormente. En ellos los revestimientos
de suelo y paredes se realizaran con materiales impermeables y faciimente lavables.

Condiciones de las instalaciones

1. Las instalaciones de fuerza, alumbrado, calderas y recipientes a presién, motores y
maquinas de los establecimientos industriales, cumpliran con las reglamentaciones
vigentes, montandose bajo la direccion de un técnico legalmente competente. Su

Revision Plan General de Ordenacidon Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

30



TOMO IV

NORMAS URBANISTICAS S
Crmu@

NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 46

emplazamiento y anclaje tendra en cuenta el adecuado tratamiento acustico y
antivibratorio de las instalaciones, de forma que no se puedan transmitir
perturbaciones a los diferentes elementos estructurales.

2. En todos los casos que el proceso de producciéon o almacenaje incluya la
manipulacién de materiales inflamables o explosivos, deberan instalarse los sistemas de
seguridad adecuados que eviten la posibiidad potencial de fuego o explosion, asi
como los sistemas necesarios para combatirlos en casos fortuitos, en este sentido las
instalaciones de deteccion y proteccion contra incendios cumpliran las exigencias
contenidas en el DB-SI y en caso de afecta a usos industriales el Reglamento de
seguridad contra incendios en los establecimientos industriales. No podran quemarse
materiales o desperdicios al aire libre.

3. Ninguin proceso de produccion o almacenaje podra emitir radiaciones peligrosas o
perturbaciones eléctricas, que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o
magquinaria diferentes de los que originen dicha perturbacion.

4. Las actividades que requieran la fabricacién, manipulacién o almacenaje de
productos peligrosos o inflamables, no podran instalarse en Categoria | compatible
con otros usos caracteristicos, excepto si se trata de las propias instalaciones de
servicio de dichos usos (calefaccion, agua caliente, acondicionamiento ambiental,
etc.) o aparcamiento privado de vehiculos.

Condiciones ambientales

1. No se permitira la emisidbn 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. Los residuos que por sus caracteristicas no puedan ser recogidos por el Servicio de
Limpieza habitual, deberan ser trasladados directamente al vertedero asignado por los
Servicios Municipales, por cuenta del titular de la actividad y con las condiciones que
se establezcan.

3. Ninguna instalacién podra superar las concentraciones maximas admisibles para
contaminantes de la atmosfera, determinados por la Ley 34/2007, de calidad del aire y
proteccioén de la atmosfera y las reglamentaciones para su desarrollo o aquellas que la
sustituyan.

4. No se producird ningun vertido a cauce libre, sin la previa aprobacion del
Ayuntamiento a través de licencia de vertidos, y siempre que los limites de
composicion del efluente se ajusten a las exigencias reglamentadas por éste.

5. Los limites de emision de los vertidos tanto al ambiente como al alcantarillado se
ajustaran a lo que establezca en la Ordenanza de vertido a la Red Municipal de
Alcantarillado.
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Apartado 3  Condiciones particulares de los usos pormenorizados
Art. 47 Condiciones particulares del uso industrial

1. Condiciones comunes a todas las categorias:

El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas podra redactar y aprobar
unas Ordenanzas Reguladoras de la actividad industrial o que limiten las diferentes
formas de molestia.

Para la clasificacion que aqui se maneja de las actividades segun los conceptos de
molestias, insalubres, nocivas o peligrosas, se estara a lo dispuesto en el Decreto
2414/1961, sin perjuicio de que vayan produciéndose las adaptaciones y nuevas
interpretaciones derivadas del cambio tecnoldgico.

Cuando por los medios técnicos correctores utilizados y de reconocida eficacia se
eliminen o reduzcan las causas justificativas de la inclusion de una actividad
industrial determinada en una Categoria, el Ayuntamiento, a los efectos
urbanisticos regulados por este Plan General, podra considerar esta actividad
como Categoria inmediata inferior, mas compatible con una actividad residencial,
sin alterar la/s Situacidon/es en que se admite (las Categorias y Situaciones quedan
definidas en el articulo 33).

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto previsto o no se
garantizase el eficaz funcionamiento, el Ayuntamiento acordara un plazo de
solucion y mejora, o el cese y clausura de la actividad industrial no permitida segin
estas Normas Generales.

2. Condiciones particulares en Categoria |

En todas las Situaciones, las escaleras, rampas, puertas de acceso y otras
comunicaciones, seran independientes del resto de las vias de acceso y
evacuacion del edificio.

En la Situacion 12 de localizaciéon de la actividad exclusivamente en sétano o
semisétano el acceso independiente dispondra de una plataforma horizontal de
igual rasante que el forjado inferior (en forma similar a patio inglés) con una
longitud minima de 2,50 metros; a partir de este punto el talud que debera
presentar el terreno hasta alcanzar la rasante y alineacion de la via publica o
espacio libre circundante sera inferior a 60 grados.

Las caracteristicas de huecos de acceso, ventilaciéon, iluminacion,
compartimentacion, etc., se ajustaran lo establecido en el CTE DB-S| Seguridad en
caso de incendio en los edificios y con las particularidades que correspondan
derivadas del RD 2267/2004, por el que se aprueba el Reglamento de seguridad
contra incendios en los establecimientos industriales.

En las Situaciones 12 y 23 o cuando se encuentra agregada a éstas la Situacion 32,
y la superficie de la actividad industrial y sus almacenes sea superior a trescientos
metros cuadrados, se dispondra de una zona exclusiva de carga y descarga con
capacidad minima para un camion por cada 500 m2 de superficie atil o fraccion,
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incrementandose en un camion por cada 500 m2u o fraccién. La superficie minima
de esta zona sera el 10% de la util total.

- Entre las 22 y 08 h. sélo se realizaran operaciones de carga y descarga de vehiculos
de carga maxima inferior a 3.500 Kg. dentro del local cerrado destinado a este fin.

3. Condiciones particulares en Categoria Il

- En todas las Situaciones se podra utilizar la energia de fuente mas adecuada al
sistema productivo de aplicacion, estableciendo las medidas correctoras y reservas
de combustibles especiales segun marcan las disposiciones de aplicacioén, sin que
en ningun caso se permita el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos, en locales que sean contiguos a la actividad residencial, clasificandose
en estos casos como Categoria lll.

- En todas las Situaciones las materias primas deberan estar exentas de materias
volatiles, inflamables o toxicas o molestas, y los vahos que puedan desprenderse
seran recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias, de forma individual con una altura minima de 2 metros por encima
del alero y atendiendo a las prevenciones que se indican en las condiciones de los
servicios para el uso residencial.

- En todas las Situaciones podran incluirse las actividades complementarias
necesarias para el desarrollo de la actividad basica, limitandose los usos asimilables
a oficinas, a un maximo del 10% de la superficie edificada.

- En edificios anejos a construcciones unifamiliares o nudcleos rurales, cuando la
actividad basica no esté basada en la elaboracion o transformacion de recursos
naturales agropecuarios o forestales, la superficie maxima de actividad industrial
sera de 300 m2u, limitandose asimismo la potencia maxima instalada a 10 KW.
Cuando esté vinculada a estos recursos, la superficie maxima construida sera de
450 m2u con potencia productiva maxima instalada de 15 KW.

- Enlos edificios descritos en el punto anterior y en las instalaciones localizadas en el
interior de manzanas residenciales, con independencia de los procesos que se
desarrollen, la edificacion industrial debera respetar unas condiciones estéticas de
integracion en el medio fisico, el entorno edificado y el paisaje, en cuanto a forma,
colores, tratamiento de los materiales y disposicion de dichos elementos sobre el
terreno. En este sentido, el Ayuntamiento verificara el cumplimiento de lo
especificado en funcién del criterio que al mismo compete en cuanto a la
concrecion de las condiciones estéticas.

- En todas las Situaciones cuando la superficie de la actividad industrial sea superior
a 300 m2u, se dispondra de una zona exclusiva de carga y descarga con
capacidad minima para un camion por cada 600 m2 de superficie util o fraccion,
incrementandose en 1 camién mas, por cada 500 m2u o fraccion. La superficie
minima de esta zona ser& el 10% de la util total.

- En todas las Situaciones se atendera a lo descrito en el punto anterior, elevandose
la carga maxima del vehiculo a 6.000 Kgs., para operaciones de carga y descarga
entre las 22 y las 08 horas.
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4. Condiciones particulares en Categoria lll

En todas las Situaciones y en tanto no se especifiquen mas datos en la Ordenanza
correspondiente, se considerara altura maxima de pabellones 15 metros como altura
util medida en el interior de la nave. Si por las caracteristicas de la explotacion fuera
necesario instalar elementos estructurales o mecanicos a mayor altura, el
Ayuntamiento podra excepcionalmente aprobar su instalacion y funcionamiento,
cuando a juicio de los servicios técnicos se encuentre suficientemente justificada su
necesidad y se solucione satisfactoriamente el impacto visual producido.

5. Condiciones particulares de la Categoria IV

En todos los casos se atenderad a la normativa vigente sobre las materias de la
actividad, productos manipulados, caracteristicas de la actividad localizada vy
condiciones especificas de edificacion que les sean de aplicacion, por la zona en que
se ubiquen, o por aplicacion de las condiciones de la Categoria IV en razén de su
interés social.

Condiciones particulares del uso de talleres y almacenes

Los edificios o naves de almacenamiento deberan reunir las caracteristicas expuestas
para la edificacion industrial. Cuando alberguen actividades complementarias,
deberan cumplir las condiciones que les sean de aplicacion a cada actividad.

No podran albergarse materiales que tengan un grado de peligrosidad a incendio
alto, calificados como nocivos, insalubres o explosivos, salvo en la Categoria lll en
naves o edificios exclusivos adecuados y alejados mas de 2.000 ml de todo
emplazamiento de actividad residencial, salvo que por los medios técnicos correctores
utilizados y de reconocida eficacia se eliminen o reduzcan las causas justificativas de
su alejamiento, pudiendo el Ayuntamiento a los efectos urbanisticos regulados en este
Plan General considerar que puede reducirse esta distancia.

Configuracion del establecimiento
Riesgo intrinseco
del sector de
incendio
TIPOA TIPOB TIPOC
(m?) (m?) (m?)
BAJO (1H2H3) 2)(3)(5) (3) (4
1 2000 6000 SIN LIMITE
2 1000 4000 6000
MEDIO (21-(3) 2)(3) (34
3 500 3500 5000
4 400 3000 4000
5 300 2500 3500
ALTO NO (3) (3)4)
6 ADMITIDO 2000 3000
7 1500 2500
8 NO ADMITIDO 2000
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SECCION 32

Apartado 1

Art. 50

La ubicacion de talleres y almacenes en funcion del nivel de riesgo intrinseco definido
por el CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio en los edificios y con las
particularidades que correspondan derivadas del RD 2267/2004, por el que se aprueba
el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, se
ajustara al siguiente cuadro:

Con las condiciones sefaladas en el anexo Il “requisitos constructivos de los
establecimientos industriales segln su configuracion, ubicacion y nivel de riesgo
intrinseco del RD 2267/2004.

La actividad de almacén debera cumplir los Estandares Limitadores de Actividad por
Categorias establecidos para la actividad industrial, en Categorias y Situaciones
semejantes.

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto previsto o no se garantizase
el eficaz funcionamiento, el Ayuntamiento acordara un plazo de solucién y mejora, o
el cese y clausura de la actividad no permitida segun las Normas.

Condiciones particulares del uso agropecuario

1. Los edificios o naves destinados a usos agropecuarios podran localizarse
exclusivamente en categoria ll, lll y IV.

2. Cuando alberguen actividades complementarias del mismo uso global o de otro
distinto, deberan cumplir las condiciones que les sean de aplicacion en virtud de la
presente normativa de usos.

3. No podran almacenarse materiales que supongan riesgo alto de ignicibn o
calificados como nocivos, insalubres o peligrosos, a menos de 2.000 metros de
cualquiera de los nucleos de poblaciéon existentes, salvo que por los medios técnicos
correctores utilizados se eliminen y reduzcan las causas justificativas de su alejamiento.

4. Deberan ajustarse a la normativa sectorial correspondiente tanto relativa a
actividades industriales, en su caso, como a actividades agropecuarias, tanto
consideradas dentro de este uso global productivo como dentro del nivel de
explotaciones familiares definido por los organismos competentes por razén de la
materia.

USO TERCIARIO

Definicién y usos pormenorizados comprendidos

Definicion del uso global

Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacion de
transacciones comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos,
técnicos 0 monetarios o integrables en el sector hostelero, excepto las incluidas en los
usos globales de equipamientos comunitarios, servicios urbanos y transportes.
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Apartado 2

Art. 52

Clasificacioén y definicién de los usos pormenorizados
Dentro del uso global terciario se definen cuatro usos pormenorizados.
1. Uso comercial (comercios y mercados)

Actividades de uso colectivo destinadas a la exposicion previa a la compra, a la venta
0 permuta, al por mayor o menor, de mercancias o servicios personales incluyendo su
almacenamiento inmediato donde se establece una relaciéon no cualificada en el
intercambio.

Se clasificaran dentro de este uso las actividades comerciales que incluyan una
actividad anexa y complementaria de caracter artesanal o productivo, siempre que
la actividad complementaria no esté comprendida en el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas (Decreto 2414/1961) y esté considerada
como compatible con el uso caracteristico de la zona o area. Se incluyen en este uso
a titulo de ejemplo las tiendas y galerias comerciales de uso diario, ocasional o
excepcional, droguerias, boutique, joyerias, etc., asi como mercados de minoristas,
mayoristas, etc.

2. Uso de oficinas y bancos

Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacion de tareas
administrativas, burocraticas, técnicas, creativas o monetarias, excepto las incluidas en
los usos globales de equipamientos comunitarios o servicios urbanos. Se incluyen en
este uso a titulo de ejemplo gestorias, agencias, sedes sociales o técnicas de
empresas, estudios o despachos profesionales, etc.

3. Uso de establecimientos publicos recreativos y de hosteleria no hoteleros.

Actividades de uso colectivo o privado integradas en el sector de la hosteleria y
destinados a recreo, expansion, relacion y diversion del conjunto de la poblacion. Se
incluyen en este uso a titulo de ejemplo bares, cafeterias, restaurantes, pubs,
discotecas, salas de baile, bingos, casinos, etc.

4. Uso hotelero (hoteles y residencias comunitarias)

Actividades de uso privado o colectivo destinadas a la residencia ocasional y
transitoria, no incluibles por sus especificas caracteristicas en el uso global de
equipamientos comunitarios. Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo los hoteles,
paradores, hostales, pensiones, residencias de empresas o instituciones, etc.

Condiciones generales del uso global

Condiciones comunes a todas las categorias

1. Los locales destinados a usos terciarios deberan cumplir en cada caso las
disposiciones sectoriales vigentes que hagan referencia a su actividad concreta, tanto
si son de ambito local como autondmico o estatal.

2. Asimismo deberan adaptarse a las nuevas regulaciones que se vayan produciendo
en cada ambito de competencia dentro del periodo de vigencia de esta normativa.
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En concreto, el Ayuntamiento podra aprobar, en desarrollo de las Normas de este Plan
General, Ordenanzas en las que se complementen y amplien las regulaciones
especificas sobre condiciones ambientales, de distribucion, higiene, ventilacion, asi
como los aspectos relacionados con la seguridad y protecciéon contra incendios,
ruidos y otras eventualidades o molestias.

3. El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de locales destinados a usos terciarios
en fincas o parcelas que por sus dimensiones, concurrencia previsible, caracteristicas
dimensionales de las vias de acceso, circunstancias del trafico y otras caracteristicas
urbanisticas singulares, asi lo hagan aconsejable, a menos que se adopten, si ello fuese
posible, las medidas correctoras apropiadas a las condiciones que cada caso
plantea.

4. Las instalaciones terciarias deberan ajustarse a la legislacion especifica de
Establecimientos Publicos que podra ser adaptada a las circunstancias especiales del
Municipio mediante la Ordenanza correspondiente.

5. Con caracter general los usos terciarios tendran el acceso en contacto directo con
terrenos calificados como viario o espacio libre, ambos de uso publico, salvo los
locales interiores resultantes de las soluciones tipo galerias (comerciales, oficinas) o
especificaciones concretas de planes parciales, especiales o estudios de detalle.

Quedaran exentos de lo anterior aquellos edificios que por quedar recogidos en el
Régimen Especial de Proteccién y/o por su especial configuracién arquitecténica no
se permita el rasgado de huecos.

6. Las actividades terciarias que compartan el edificio donde se ubiquen con otros
usos deberan cumplir:

- La normativa de proteccion de incendios, especialmente el CTE DB-SI Seguridad en
caso de incendio en los edificios y con las particularidades que correspondan
derivadas del RD 2267/2004, por el que se aprueba el Reglamento de seguridad
contra incendios en los establecimientos industriales asi como las restantes que
sean de aplicacion.

- Las zonas destinadas a la atencion del publico tendran una superficie minima de 6
metros cuadrados (salvo algunos tipos muy determinados de actividad comercial,
-venta de loteria, etc.- en los que con el informe favorable de los servicios técnicos
municipales, pudiera reducirse esta superficie) y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda.

- En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas y salvo lo que determine la
Ordenanza particular en cada caso, deberan disponer éstas de accesos, escaleras
y ascensores independientes.

- Quedaran exentos de lo anterior aquellos edificios que por quedar recogidos en el
Régimen Especial de Proteccidn y/o por su especial configuracion arquitecténica
no se permita el rasgado de huecos.

En el caso de localizaciones exclusivas en s6tanos o semisdtanos el local contara
con una plataforma horizontal de acceso de igual cota que la cara superior del
forjado inferior (similar a patio inglés) y con longitud minima de 2,50 metros. A partir
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de este punto el talud que debera presentar el terreno hasta alcanzar la alineacion
y la rasante de la via publica o espacio libre circundante sera inferior a 60 grados.

- La altura de las edificaciones destinadas a usos terciarios sera la que corresponda
segun la Ordenanza de aplicacion.

- Las escaleras de servicio al publico tendran un ancho minimo de 1,00 metros si
sirven exclusivamente a dicho servicio, y de 1,30 metros si son de uso compartido,
sin perjuicio de los criterios de disefo fijados para los elementos de evacuacion en
el DB-SI, cuyas vias de evacuacion deberan contar con la capacidad suficiente
como para evacuar en condiciones de seguridad el aforo de la planta servida y las
superiores hasta la salida del edificio. El ayuntamiento podra solicitar, si asi lo estima,
la justificacion especifica de los elementos de evacuacion y su capacidad con los
gue cuenta el local, contabilizando todos los usos del edificio.

7. La luz y la ventilaciéon de los locales podra ser natural y/o artificial, y se cumplira en
todo caso lo estipulado en el CTE DB-SUA.

a) En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total
no inferior a un décimo de la que tenga la planta del local. Se exceptian los
locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

b) En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisidon
antes de la apertura del local y en cualquier momento.

c) En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en
tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra
cerrar el local total o parcialmente.

8. Con respecto a la localizacion de aparcamiento o guarderias de automoviles se
estara a lo dispuesto en la Seccién 9 del presente Titulo y Capitulo referente a las
condiciones especificas del uso pormenorizado de aparcamiento privado tanto para
los aparcamientos preceptivos como para los optativos.

9. En ningln caso la distribucion de un local destinado a un uso terciario contemplara
el mostrador, zona de venta o estancias al publico en contacto directo con la via
publica. De manera que el espacio publico no se convierta en espacio imprescindible
para el desarrollo de la actividad.

10. La altura libre minima de los aseos sera la sefialada en el articulo 38 de estas
Normas.

Condiciones particulares del uso terciario en Categoria | y Situacién 22

1. Edificios posteriores a la aprobacion definitiva del PGOU de Ermua de 24/02/2000:

a) Las actividades de superficie menor de 100 m2c deberan de contar con un frente
minimo de 3,20 ml a terrenos calificados como viario o espacio libre, de uso publico.

b) Las actividades de superficie mayor de 100 m2c deberan contar con un frente
minimo de 3,20 ml mas 0,40 ml por cada 25 m2c mas o fraccion, a terrenos calificados
como viario o espacio libre, ambos de uso publico.
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Art. 54

c) En los casos de actividades en Situacion 22 que se amplien con otras superficies en
Situaciones 1* y 32 los frentes se regularan de acuerdo con los puntos 1 y 2
precedentes teniendo en cuenta que a los efectos de superficie se computara la
correspondiente a la planta baja y un 25% del resto.

2. Edificios anteriores a la aprobacion definitiva del PGOU de Ermua de 24/02/2000:

a) Las actividades de superficie menor de 100 m2c deberan de contar con un frente
minimo de 2,00 ml a terrenos calificados como viario o espacio libre, de uso publico.

b) Las actividades de superficie mayor de 100 m2c deberan contar con un frente
minimo de 2,00 ml méas 0,40 ml por cada 25 m2c méas o fraccioén, a terrenos calificados
como viario o espacio libre, ambos de uso publico.

C) En los casos de actividades en Situacion 22 que se amplien con otras superficies en
Situaciones 1% y 32 los frentes se regularAdn de acuerdo con los puntos 1 y 2
precedentes teniendo en cuenta que a los efectos de superficie se computara la
correspondiente a la planta baja y un 25% del resto.

Condiciones particulares del uso terciario situado en la Categoria ll

1. Puesto que en el presente Plan General no se califican parcelas para uso terciario
en Categoria Il, Situacion 12, las actividades existentes que hayan de clasificarse de
este modo tendran la consideracion de usos autorizados, compatibles o prohibidos por
la Ordenanza de aplicacion, estando en su caso reguladas sus condiciones de uso y
edificacion en la misma.

Los usos terciarios autorizados por el Cuadro de Compatibilidad de la Ordenanza de
aplicacion en la Situacion 12 (edificios exclusivos en patio de manzana) deberén tener
acceso directo a la calle a través de pasillos cubiertos o descubiertos de seccién
proporcionada a la superficie y en funcién del uso terciario, y en ningun caso inferior a
2,50 ml de ancho o a 3,00 para superficies superiores a 300 m2c.

2. Para la Situacion 22 de esta categoria, las condiciones del uso pormenorizado vienen
definidas mediante dos mecanismos:

a) En caso de producirse esta situacion por la calificacion pormenorizada del Plan
General, el uso vendra directamente reglado por las Normas Generales del Uso Global
y las particulares del uso pormenorizado de que se trate.

b) En el caso de que la Situacion 22 se alcance por la localizacion de un uso terciario
en una parcela con edificacién pormenorizada no terciaria, entonces sera el Régimen
de Compatibiidad de Usos de dicha Ordenanza el que determine, con las
condiciones especificas correspondientes, la posibiidad y condiciones para su
instalacion.

En todo caso para la Situacion 22 las condiciones de edificacion vendran regladas
siempre por la Ordenanza correspondiente en el supuesto b) anterior o por la
Ordenanza mayoritaria en el area donde se ubique la parcela de uso terciario. En
caso de duda de interpretaciéon tendra prioridad la Ordenanza de aplicaciéon en las
parcelas colindantes.
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Apartado 3

Art. 55

3. Para la Situacion 32 las condiciones de uso se obtienen por remision del uso
caracteristico establecido en el plano Calificacion Pormenorizada para la parcela
correspondiente, a las Normas Generales del uso global y particulares del uso
pormenorizado de que se trate.

Las condiciones de edificacion seran idénticas a las establecidas para la misma
categoria y situacion para el uso de equipamiento.

4. Los usos terciarios situados en zonas productivas, Categoria |, Situacion 123, 22 y 32
deben someterse a todas las reglamentaciones sectoriales que afecten a la seguridad
e higiene en relacion con los usos circundantes.

Se admite el uso de oficinas en Situacién 12 cuando se relaciona funcionalmente con
un proceso productivo.

El uso hotelero y el de establecimientos de hosteleria y recreativos no hoteleros sélo se
toleran como uso exclusivo o combinado entre si pero no con usos productivos y en
Situacion 32

El uso de oficinas y bancos puede tolerarse en Situacidn 22 siempre que se garanticen
las medidas de seguridad en relacidn con los procesos productivos medianeros
existentes y/o tolerados en la Ordenanza de la zona industrial de referencia.

Condiciones particulares de los usos pormenorizados

Condiciones particulares del uso comercial

1. Condiciones comunes a todas las categorias

a) Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

- Paralocales menores de 50m2u no sera obligatorio la instalacion de un aseo.

- Para locales entre 51 y 100 m2u, se instalara un aseo equipado como minimo con
un retrete y un lavabo.

- Por cada 200 m2u mas o fraccién un retrete y un lavabo.

b) A partir de los 100 m2u se instalaran con independencia aseos de sefioras y
caballeros.

c) Cualquier tipo de retrete contara con vestibulo de acceso.

d) Las superficies destinadas al almacenamiento de una actividad comercial no
computaran a efectos de aseos, siempre que estén directamente relacionados con la
actividad principal y tengan una superficie menor de 400 m2u. En caso de presentar
mayor superficie se afiadira un aseo con anteaseo por cada 400 m2u o fraccion.

e) En locales comerciales, cuando la superficie de uso publico esté situada a una cota
superior a 7 ml respecto de la cota de acceso desde la calle, y tenga una superficie
utii mayor de 150 m2, debera dotarse de ascensor de uso publico con capacidad
minima para 5 personas.
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2. Condiciones particulares de los mercados

Se denominaran asi los establecimientos comerciales donde se hallen agrupados
varios despachos de venta dentro de un mismo recinto o local.

3. Condiciones particulares del uso comercial en Categoria |
a) En Situacion 12

- La actividad, ligada al uso de planta baja, dispondra de acceso directo desde
terrenos calificados como viario o espacio libre, ambos de uso publico, en niumero
y anchura minima segun lo previsto en el DB-SI tendiendo en cuenta si la
evacuacion hacia la salida del edificio es ascendente o descendente. Las
caracteristicas de las vias de evacuacion y la sectorizacion con otros usos y recintos
del edificio cumpliran lo definido en el DB-SI.

- Cuando el acceso se realice a través de la planta baja cumplira con los
parametros del epigrafe b) tercer guién, entendiéndose que los anchos minimos de
los accesos estaran en funcion de la superficie total suma de las plantas.

- Las puertas de acceso a los locales en esta Situacidn se localizaran a cota de
rasante exterior siendo su apertura en el sentido de la evacuacion.

b) En Situacion 22

- La actividad dispondra de acceso directo desde terrenos calificados como viario o
espacios libres, ambos de uso publico, el nimero de salidas y las anchuras de las
mismas sera la que se establece en el DB-SI.

- En cuanto al sentido de apertura de las puertas de los locales se cumplira lo
estipulado en el DB-SI.

- Enlos casos de actividades en esta Situacion que se amplien con otras superficies
en Situaciones 12 y/o 3?2, el acceso se regulara de acuerdo con los guiones
precedentes, teniendo en cuenta que a los efectos de superficie se contabilizara la
total, como suma de todas las plantas.

- Las actividades que se establezcan en s6tano vinculadas a planta baja deberan
cumplir ademas las siguientes condiciones:

- Los bajos comerciales que se establezcan en sétano no podran ser
independientes del local inmediatamente superior, al que se unird mediante
escaleras u otros huecos. A los efectos de esta condicion, se denominara zona
de contacto la superficie de la planta superior cuya proyecciéon vertical
coincida con la superficie de la planta inferior.

- La superficie de contacto debera ser mayor del 25% de la totalidad de la
actividad.

- Por lo menos el 15% de la zona de contacto debera disponerse como
aberturas entre ambas plantas. Este 15% podra obtenerse por la suma de toda
clase de huecos y escaleras. La superficie de al menos una de las aberturas no
podra ser inferior a 15 m2, siempre que esta dimension no supere el 15%
obligatorio; el minimo absoluto sera de 8 m2.
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- Almenos el 50% de la superficie total comercial debera estar en planta baja.

c) Las entreplantas o entresuelos comerciales no podran ser independientes del local
en planta baja. El contacto entre ambos se asegurard de manera idéntica a la
regulada en el punto anterior.

d) Las alturas libres minimas de los locales comerciales en planta baja y entreplanta
seran de 2,50 ml y 2,25 ml respectivamente cuando sean accesibles al publico. Alturas
menores solo se permiten en las entreplantas y para uso exclusivo de almacén o aseos
al servicio del local inferior.

La altura minima en planta de semis6tano o s6tano serd de 2,50 ml. cuando sean
accesibles al publico.

e) Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del
edificio no se admitiran fachadas ciegas, debiendo respetarse la tipologia de
materiales en las mochetas y zécalo similar a la empleada en el resto del edificio.

f) Cuando la superficie total de una actividad comercial sea superior a 300 m2u, y a
juicio de los servicios técnicos municipales requiera de una zona de carga y descarga
se dispondra ésta con capacidad minima para un vehiculo de 3.500 Kg. de carga
maxima, hasta 500 m2u, incrementandose en otra plaza mas cada 500 m2u o
fraccion, y una superficie del 10% de la util total.

g) Entre las 22 y 08 horas, s6lo se permitira realizar operaciones de carga y descarga
de vehiculos, cuando fuera imprescindible para el funcionamiento de la actividad y el
Ayuntamiento asi lo autorice, siendo exclusivamente realizada por vehiculos de carga
maxima inferior a 3.500 Kg. Siempre que exista la reserva sefialada arriba, debera
realizarse en este espacio.

h) Se admiten locales comerciales organizados en forma de pasaje o galeria,
pudiendo establecerse en planta s6tano, baja y primera, pero no exclusivamente en
planta s6tano o primera si no cuentan con una superficie anexionada equivalente al
menos al 35% del total, en planta baja. Se exigiran las siguientes condiciones
particulares:

- El pasaje tendra como minimo dos accesos al publico de ancho minimo
cuatro metros cada uno y perfectamente situados en puntos alejados.

- Ladistancia entre los ejes de los accesos sera como minimo la mitad del frente
minimo necesario calculado en funcién de su superficie.

- Elfondo del acceso no sera inferior al ancho del mismo.

- La anchura de los pasillos a los que den frente a los locales, tendran un minimo
de 3 ml.

- Podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a los distintos locales.
A efectos del calculo de su necesidad computaran las superficies de espacios
comunes y de uso publico.

- Las escaleras entre las distintas plantas estaran dimensionadas de acuerdo
con el CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio en los edificios y con las
particularidades que correspondan derivadas del RD 2267/2004, por el que se
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aprueba el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos
industriales en los casos que corresponda u otra norma que resulte de
aplicacion, siendo el ancho minimo en todo caso de 1,20 ml.

- La superficie de carga y descarga puede disponerse de forma comun,
contabilizando para el calculo en base a los médulos anteriores la suma de
superficies utiles de todos los locales dedicados a la actividad comercial.

4. Condiciones particulares del uso comercial situado en la Categoria ll

a) Solo se admitird el uso comercial en la Situacion 1 cuando la parte edificada en
patio de manzana sea inferior a 1.000 m2c y esté relacionada con un frente comercial
en planta baja, integrado funcionalmente en aquél, superior a 10 ml a cada calle que
dé frente si la superficie comercial es menor de 500 m2c y a 0,50 ml mas por cada 25
m2c o fraccién por encima de 500 m2c.

- Las condiciones de alturas libres minimas seran idénticas para la Categoria I.
- Se exigiran superficies de aparcamiento similares a las definidas para la Categoria I.
5. Condiciones particulares del uso de comercios y mercados en Categoria lll.

a) Las grandes piezas de uso comercial existentes en Categoria Il y las que en el
supuesto de modificacion del Plan General pudieran aparecer se regiran por las
siguientes condiciones:

- Las condiciones de uso serian las sefialadas en el Titulo V, Capitulo 2 y 3 de estas
Normas, mas las sectoriales vigentes que le sean de aplicacion.

- Las condiciones de aprovechamiento seran las que sefiale el correspondiente Plan
Especial a partir del cumplimiento de los siguientes parametros:

- Superficie minima de parcela: 15.000 m2s.

- Frente minimo de parcela: 250 ml.

- Ocupacion maxima de parcela: 25 %.

- Separacion de linderos: 20 ml.

- Edificabilidad maxima: 0,25 m2c/mz2s, con un maximo de 5.000m2c.
- Numero maximo de plantas: 2.

- Altura libre interior minima en plantas de uso publico: 3,5 ml.

- El parametro indicado de 15.000 m2 de superficie incluye ademas del suelo
edificable, las areas de aparcamiento, la red interna de accesos, todos los
espacios de servicio y las zonas verdes perimetrales.

b) Las piezas incluidas en areas urbanas centrales existentes en Categoria lll y las que
en el supuesto de modificacion del Plan General pudieran aparecer se regiran igual
que los usos de equipamiento en Categoria Il, Situacidon 22 cuando la parcela no esté
rodeada integramente por sistemas locales no edificables y por Categoria Il, Situacion
32 cuando si lo esté.
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Art. 56

Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos
1. Condiciones comunes a todas las categorias
Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios sanitarios:

a) Hasta 50 m2u, un aseo con anteaseo siempre que los usuarios potenciales sean del
mismo sexo, aspecto que debera quedar claramente especificado en la
documentacion que se presente. En su defecto se dispondran dos unidades de aseo
con anteaseo.

b) Entre 50 y 200 m2u dos unidades de aseo con anteaseo.

c) Por encima de 200 m2u y por cada 100 m2u o fraccién se aumentara un retrete y un
lavabo.

d) En los supuestos b) y c) anteriores se instalaran con entera independencia para
sefioras y caballeros.

2. Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos dentro de la Categoria |

a) La actividad en Situacion 22 dispondra de acceso directo desde el viario o espacio
libre, ambos de uso publico, con un ancho minimo de; 0,90 ml hasta 200 m2c, de 1,20
ml entre 200 y 500 m2c y se incrementara en 0,60 ml por cada 200 m2c de mas o
fraccion, en cualquier caso, las anchuras de paso de puertas cumpliran lo
especificado en el DB-S| y en el Decreto 68/2000 Promocion de la Accesibilidad del
Pais Vasco.

En los casos de actividades en esta Situacion que se amplie con otra superficies en
Situaciones 12 y/o 32 el acceso se regulard de acuerdo con el parrafo anterior del
presente epigrafe teniendo en cuenta que a los efectos de superficie se computara la
correspondiente a la suma de todas las plantas.

b) El acceso desde la calle y los nlcleos de escaleras y ascensores para la parte del
edificio destinado a uso residencial deberan ser totalmente independiente del
destinado a uso de oficinas.

Se exceptuardn los despachos profesionales anexos a viviendas y las oficinas en planta
12 cuando lo permita la Ordenanza correspondiente y los restantes casos de
excepcionalidad previstos en el Plan General.

c) Los locales de oficina situados en planta baja o conjuntamente en planta baja y
primera podran utilizar el s6tano o semisétano como espacios de almacenaje,
instalaciones y otros usos auxiliares siempre que aquéllos sean indivisibles de la planta
baja.

d) Sélo se admitirAn semisdtanos destinados a espacios permanentes de oficina (con
personal que tenga en ellos sus puestos habituales de trabajo) cuando la cota de su
solado no sea inferior a 1,50 ml por debajo del punto mas desfavorable de la calle o
calles que delimitan el edificio, se cumplira en cualquier caso, las condiciones de
salubridad fijadas en el CTE en su documento DB-HS. La altura libre minima sera de 2,70
ml en este caso.
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Esta misma altura minima de 2,70 ml sera exigible en plantas bajas, pudiendo reducirse
a 2,40 ml (bajo viga o conducciones colgantes) en entreplantas.

e) Las escaleras de comunicacién entre sétano, semisétano, planta baja y primera
tendran una anchura minima de 1 ml y de 1,20 ml si tienen acceso al publico. La
anchura de las escaleras y el dimensionamiento de las vias de evacuacioén, asi como
nimero de salidas y su disposicion, cumpliran las exigencias de acuerdo con el CTE DB-
S| Seguridad en caso de incendio en los edificios y con las particularidades que
correspondan derivadas del RD 2267/2004, por el que se aprueba el Reglamento de
seguridad contra incendios en los establecimientos industriales u otra norma que
resulte de aplicacion. A partir de los 700 m2c de planta suplementaria deberan
disponerse dos escaleras con las anchuras minimas fijadas anteriormente.

f) Los despachos profesionales anejos a la vivienda del titular no podran superar el
porcentaje de ocupacion fijado en la Ordenanza correspondiente, su superficie Gtil, o
en su defecto el 50% de la total de la vivienda y siempre que se dé cumplimiento a las
condiciones del uso de vivienda que le sean de aplicacion.

g) Las oficinas, que en funcién de la permisibilidad de la Ordenanza correspondiente
se localicen en Situacion 32, deberan cumplir ademas con las siguientes condiciones
particulares:

La superficie Gtil media minima de los locales se fija en 50 m2.
La superficie Gtil minima de cada local se fija en 30 m2.

h) Se admiten locales de oficinas organizados en forma de pasaje o galeria pudiendo
establecerse en planta baja, entreplanta y primera (si ello fuera posible en aplicacion
de la Ordenanza correspondiente), pero no exclusivamente en entreplanta o planta
primera si no cuentan en planta baja con una superficie minima equivalente al 50% de
la total. En caso contrario, para las localizadas en planta primera se regularan por lo
especificado en el epigrafe g).

Para las organizadas a modo de pasaje o galeria se exigiran las siguientes condiciones
particulares:

El conjunto debera contar con un frente minimo a terrenos calificados como viario
o espacio libre, ambos de uso publico, de 3,20 ml para superficies igual o menor de
100 m2c, incrementandose en 1,60 ml por cada 100 m2c de mas o fraccion.

En los casos de galerias organizadoras en diferentes plantas, a los efectos del
calculo de frente se contabilizara la superficie total de la planta baja y el 25% de la
superficie total restante.

El conjunto debera contar como minimo con los accesos, de nimero y anchura,
indicadas en el DB-SI, y siempre como minimo:

- Un acceso por cada 500 m2c o fraccion. En los supuestos de localizacion de dos
0 mas accesos, la distancia entre ejes de los mismos sera como minimo la mitad
del frente minimo necesario en funcidon de su superficie.

- La anchura minima sera de 1,00 ml por cada 250 m2c o fraccién. La minima
absoluta de cada acceso serd de 1,00 ml.
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La apertura de las puertas de acceso sera en el sentido de la evacuacion con las
salvedades indicadas en el DB-SI.

El fondo minimo del acceso, que afecta a la superficie interior del local, sera igual a
su anchura minima.

En lo referente a la anchura de pasillos tanto principales como secundarios se
cumpliran las exigencias determinadas en el DB-SI y DB-SUA.

La superficie util destinada al uso de oficinas no podra exceder del 80% del total
objeto de distribucion.

La superficie util media de los locales de oficinas resultantes debera ser igual o
superior a 25 m2.

Los servicios sanitarios correspondientes a los distintos locales deberan agruparse. A
efectos del céalculo de necesidades computaran las superficies de los espacios
comunes.

Las escaleras de comunicacion entre las diferentes plantas tendran un ancho
minimo de 1,20 ml En cualquier caso, plantas estaran dimensionadas de acuerdo
con el CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio en los edificios y con las
particularidades que correspondan derivadas del RD 2267/2004, por el que se
aprueba el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos
industriales u otra norma que resulte de aplicacion. A partir de los 700 m2c de
planta suplementaria deberan disponerse dos escaleras con las anchuras minimas
fijadas anteriormente.

3. Condiciones particulares del uso de oficinas y bancos en la Categoria Il

a) Solo se admitira el uso de oficinas en la Situacion 1° cuando la parte edificada en
patio de manzana sea inferior a 1.000 m2 y esté relacionada con un frente de oficinas
en planta baja a la calle, integrado funcionalmente en aquél, no inferior a 10 ml a
cada calle que dé frente si la superficie de oficinas es menor de 500 m2c y a 0,50 ml
mas por cada 25 m2c o fraccién por encima de los 500 m2c. No se permitira que el uso
se extienda mas que a la planta baja y 12 planta, caso de ser edificios ya existentes y
gue cumplan con todas las normas de seguridad exigibles por la legislacion sectorial.

b) Las condiciones de alturas libres minimas seran idénticas a las indicadas para la
Categoria .

C) En las Situaciones 22 y 32 se estara a lo dispuesto por estas Normas Generales de la
Edificacibn y de los Usos y el régimen de compatibiidad de la Ordenanza de
aplicacion en caso de que el uso caracteristico no sea terciario o al régimen de
compatibilidad de la Ordenanza de aplicacion mayoritaria en la unidad morfolégica
donde se incluya la parcela.
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Art. 57

Condiciones particulares del uso de establecimientos publicos recreativos de
hosteleria no hoteleros

1. Condiciones comunes a todas las categorias

Los establecimientos comprendidos dentro de este uso pormenorizado deben
cumplir la Ley 4/1995 del Parlamento Vasco de 10 de Noviembre de 1995 (B.O.P.V.
nim. 230) de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, asi como el CTE DB-
S| Seguridad en caso de incendio en los edificios y con las particularidades que
correspondan derivadas del RD 2267/2004, por el que se aprueba el Reglamento
de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales u otra norma que
resulte de aplicacion, también sera de aplicacion y cumplimiento el DB-HR
Proteccién frente al Ruido, asi como cuantas Ordenanzas sobre materia de su
competencia dicte el Excmo. Ayuntamiento de Ermua.

En particular podran dictar Ordenanzas complementarias a las existentes y a las
presentes Normas que completen y amplien las regulaciones especificas referidas a
condiciones ambientales, de distribucién, higiene, ventilacibn y aspectos
relacionados con la seguridad y proteccion contra incendios, ruidos, vibraciones y
otras molestias.

En particular cumplirdn la Ordenanza Reguladora de los aspectos constructivos en
establecimientos publicos y actividades recreativas vigente o la que en su caso, la
supla y/o complemente.

Todos los locales clasificados como establecimientos publicos dispondrdn de
servicios sanitarios independientes para sefioras y caballeros con vestibulo de
acceso.

Las actividades clasificadas en este wuso cumplran los parametros
medioambientales correspondientes a la Categoria | en el Cuadro de Estandares
Limitadores de Actividad por Categorias del articulo 35 de estas Normas.

En lo referente a la ocupacién del espacio publico por terrazas y veladores
vinculados a la actividad comercial se cumplira lo dispuesto en la Ordenanza
Reguladora de la Instalacion de Terrazas en Espacios de Usos Publico del 10 de
enero de 2012 y actualizaciones posteriores.

2. Condiciones particulares del uso de establecimientos recreativos y de hosteleria no
hoteleros dentro de la Categoria |

Este uso cumplird idénticas condiciones que las reguladas para el uso comercial
dentro de la Categoria |, no contradictorias con las que se indican a continuacion.

El acceso desde la calle sera independiente del correspondiente al uso residencial.

Los locales de este tipo contaran con los siguientes servicios sanitarios: hasta 100
m2u dos lavabos y dos retretes diferenciados en dos compartimentos para sefioras
y caballeros; a partir de esta superficie y por cada 50 m2u suplementarios se
afiadira otro lavabo y retrete. En el servicio de caballeros se instalaran urinarios en
numero minimo igual al indicado para retretes. Estos equipamientos se deberan
considerar minimos, cumpliéndose en todo caso las dotaciones de servicios
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Art. 58

Art. 59

higiénicos que se describen en la Ley 4/1995 del Parlamento Vasco de 10 de
Noviembre de 1995 de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas y
posteriores modificaciones.

- Solo se admite la instalacion de establecimientos publicos en los pasajes o galerias
comerciales regulados en el punto 3 del Articulo 55 (Condiciones comunes a todas
las categorias) de estas Normas, cuando aquéllos se establezcan en planta baja y
a distancia inferior a 50 ml a la alineacion de la calle.

Condiciones particulares del uso hotelero
1. Condiciones particulares del uso hotelero en la Categoria |

- No se admiten alojamientos hoteleros en plantas s6tano o semisétano. Tan solo se
admitiran en dichos espacios instalaciones de almacenaje o auxiliares.

- Los alojamientos hoteleros o residencias comunitarias de superficie total superior a
150 m2u deberan contar con acceso desde la calle y comunicaciones verticales
independientes a las de los edificios residenciales con los que pudieran coexistir.

- Las condiciones particulares de compatibilidad vienen determinadas en cada area
de Ordenanza por ésta.

2. Condiciones particulares del uso hotelero en la Categoria Il

En general y salvo o que exceptia la Ordenanza correspondiente no se toleraran
en la Situacion 12.

Régimen excepcional para el ambito de la Zona de Actividad Preferente del
Plan Especial del Casco Histoérico

No se contemplan limitaciones de distancias entre establecimientos publicos
recreativos de hosteleria no hoteleros en el Casco Historico.

En el conjunto del ambito podran otorgarse licencias para el establecimiento de
Restaurantes y Cafeterias sin considerar las distancias entre establecimientos, pero la
modificacién de las actividades a desarrollar debera ser comunicado al Ayuntamiento
junto con una comunicacion previa y/o proyecto de actividad en base al cual se
revisara las condiciones de licencia acordes a la nueva actividad.
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Apartado 4

pormenorizadamente dentro del global terciario

Art. 60 Usos en Categoria |, Categoria Il y Categoria lll

1. Usos en Categoria |

a) Cuadro de Compatibilidad de Usos.

OFICINAS Y BANCOS

COMERCIOS Y MERCADOS

HOTELES Y RESIDENCIAS
COMUNITARIAS

ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS

AUTORIZADO
R Residencial
RU  Resid. Unifamiliar
RC Resid. Colectiva
RA Resid. Adosada
RP  Resid. VPP
P Productivo
Pl Industrial
PC Compatible Res.

b) Condiciones de compatibilidad.

PT
PA

TO
C
TH
T8

5 AUTORIZADO CON CONDICIONES

Taller y almacenes
Agropecuario

Terciario

Oficinas y bancos
Comercios y mercados
Hotel y residencias
Establtos. Publicos

ED
EE
ES
EC
ER
EA
ET

Equip. Comunitarios S
Deportivo U
Educativo A
Sanitario Asistencial AE
Cultural Espectaculos AG
Religioso Al
Admon. publica

Aloj. Dotacionales

Condiciones de compatibilidad de usos en parcelas calificadas

- PROHIBIDO

Servicios Urbanos
Serv. Urb. Generales
Estacionamientos
Area estaciona
Guarderia aparcam
Garaje aparcamiento

Condicién 12- Unicamente se admite la vivienda del guarda o vigilante en la
proporciéon de 1 por cada 1.000 m2 de parcela. El maximo absoluto sera de 2 viviendas
cuya propiedad quedara ligada al resto del edificio.

Condicion 22.- Unicamente las viviendas del personal responsable para el buen
funcionamiento del uso principal (director, vigilante, mantenimiento. etc.).
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Condiciéon 32.- S6lo se permite en planta baja, con acceso independiente y con una
superficie maxima construida del 10% de la correspondiente a la planta baja. El limite
de potencia sera el correspondiente a CATEGORIA | situacion 22 detallada en el
Articulo 35.

Condicioén 42.- Sélo se permiten los relacionados con el uso principal vinculandose su
régimen de propiedad como de uso privado del propio establecimiento. Limite de
potencia CATEGORIA | detallada en el articulo 35.

Condicién 52.- Sélo se permiten los relacionados con el uso principal vinculandose su
régimen de propiedad como de uso privado del propio establecimiento.

Condicién 62.- Sélo se permiten sobre rasante debiendo de cumplir las tres condiciones
siguientes:

a) Superficie maxima construida contando elementos comunes, sera del 50% de
la superficie total construida sobre rasante. Su localizacién debera realizarse en
unas zonas perfectamente definidas, bien en plantas completas, superposicion de
zonas en alturas, etc.

b) Superficie util media minima de los locales de oficinas y/o bancos 50 m2.
c) Superficie util minima de local de oficinas y/o bancos 30 m2.

Condicion 72.- S6lo se admite en planta baja con su posible prolongacién en planta
primera siempre que la superficie en planta primera sea igual o menor que la
construida en planta baja.

La superficie maxima total destinada a dicho uso se fija en el 20% de la construida en
planta baja.

Condicioén 82.- Se permite Uunicamente en plantas sobre rasante y siempre y cuando la
superficie se englobe dentro del porcentaje maximo admisible del 25% de la superficie
total construida sobre rasante, como suma de todas las destinadas a los diferentes usos
terciarios compatibles.

Condicién 92.- SGlo se permite el uso comercial en planta baja. En planta primera y
sOtano se permiten siempre y cuando sean ampliacion de la planta baja unidas
funcionalmente con ella y no superen como suma total de ambas plantas el 75% de la
superficie construida en la planta baja.

Condicién 102.- Unicamente se permite el uso comercial en planta baja. La superficie
total maxima destinada a este uso no podra exceder del 50% de la construida en
planta baja.

Dentro de este uso comercial se incluye los establecimiento publicos que no tengan
acceso dentro desde la via publica, y para los cuales se permite la prolongacién del
uso a las plantas s6tano y primera; y cuando la suma de las superficies en planta
sotano no exceda de dos veces la construida en planta baja. En cualquier caso, el
total absoluto no podra exceder del 50% de la superficie construida en planta baja en
el edificio.

Condicién 112.- Se admite unicamente en lo supuestos b) y ¢) de la Condicidn 122,
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Condicién 122.-

a) Se permiten los establecimientos publicos del Grupo |, los cuales tienen la
consideracion de uso comercial al no disponer de acceso directo a la via publica,
en plantas superiores a la baja siempre que no exceda de superficie del 15% de la
total construida sobre rasante.

b) Se permiten los establecimientos publicos en planta baja.

c) Se permiten los establecimientos publicos en planta baja y su prolongacion a la
planta sétano siempre y cuando estén unidas entre si, la superficie construida en
planta s6tano no exceda del doble de la construida en planta baja, y dispongan
ambas plantas de acceso directo a espacio publico.

Condicién 132.- Se admiten Unicamente en los supuestos b) y ¢) de la Condicion 122,

Condicion 142.- Se permite el uso de equipamiento deportivo Unicamente en planta
baja y en planta s6tano.

Condicion 152.- Se permite el uso de equipamiento deportivo Ginicamente en planta
baja y en planta s6tano.

La superficie construida destinada a este uso se incluira dentro de la comercial a
efectos del cOmputo de la superficie maxima admisible.

Condicion 162.- Se permite Unicamente en plata sobre rasante siempre y cuando no
supere el 25% de la superficie total construida sobre rasante.

Condicion 172.- Se admite el uso de equipamiento educativo en planta baja y pisos
superiores siempre y cuando se trate de academias idiomas, oposicién o ensefianza
especial para adultos y similares. La superficie maxima destinada a este uso educativo
no podra exceder del 25% de la total construida sobre rasante.

Condicion 182.- Se admite el uso de equipamiento educativo dentro de las areas y
superficies limites reguladas para el uso de oficinas (condiciéon 6.a). La superficie
maxima destinada a este uso educativo no podra exceder del 50% del permitido para
oficinas. Sélo se permitiran las academias de idiomas, oposiciones, ensefianza especial
para adultos y similares.

Condiciéon 192.- Sélo se permiten los usos de equipamiento educativo ligado con la
actividad principal (academias de musica, danza, hosteleria, etc.) su ubicaciéon sera
en plantas sobre rasante y su superficie no podra exceder del 10% de la total
construida sobre rasante.

Condicién 202.- Se admite el uso de equipamiento sanitario Unicamente en planta
baja siempre que cuente con acceso directo desde la via publica.

Condicién 212.- Se admite el uso de equipamiento cultural Uunicamente en planta 12,
planta baja y planta s6tano. El uso en planta s6tano debera tratarse como ampliacion
del localizado en planta baja no pudiendo disponer en planta s6tano de una
superficie superior al doble de la construida en planta baja destinada a dicho uso.

Condicién 222.- Se admite el uso de equipamiento cultural, dentro de las areas y
superficies limites reguladas para el uso de oficinas.
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Condicién 232.- Se admite el uso de equipamiento cultural tnicamente en planta baja
y planta sétano. El uso de planta s6tano debera tratarse como ampliacion del
localizado en planta baja no pudiendo disponer en planta sétano de una superficie
superior al doble de la construida en planta baja destinada a este uso. La superficie
total construida destinada a este uso se incluira dentro de la comercial a efectos del
computo de la superficie maxima admisible.

Condicion 242.- Se admite el uso de equipamiento espectaculo Unicamente en
plantas 13, baja y su prolongacion a la planta s6tano. La superficie maxima admisible
de la planta sétano sera la del 75% de la construida en planta baja destinada a dicho
uso.

Condicién 25%- Se admite el uso del equipamiento espectaculos Unicamente en
plantas 12, baja y su prolongacion a la planta sétano dentro de las areas y superficies
limites reguladas para el uso de oficinas. La superficie maxima de la planta sé6tano sera
la del 75% de la construida en planta baja destinada a dicho uso.

Condicién 262.- Se admite el uso de equipamiento espectaculos Unicamente en
planta baja y su prolongacion a la planta sétano. La superficie maxima admisible de la
planta s6tano sera la del 75% de la construida en planta baja destinada a dicho uso.
La superficie total construida destinada a este uso se incluira dentro de la comercial a
efectos del computo de la superficie maxima admisible.

Condicién 272.- Se permite Unicamente bajo rasante y con un nimero maximo de tres
plantas debiendo de incluirse en ellas la superficie demandada para aparcamiento
privado.

En planta baja se permite en las zonas no afectadas por el edificio en altura ni en las
de obligada urbanizacion privada. En ningun caso se permiten en los espacios
conceptuados como patio de manzana.

Condicién 282.- S6lo se permite en s6tanos y con un nimero maximo de dos plantas.
Unicamente se permite en planta baja en las zonas no afectadas por el edificio en
altura ni en los de obligada urbanizacién privada. En ningln caso se permiten en los
espacios conceptuados como patios de manzana.
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2. Usos en Categorial ll

a) Cuadro de Compatibilidad de Usos.

OFICINAS Y BANCOS

COMERCIOS Y
MERCADOS

HOTELES Y
RESIDENCIAS
COMUNITARIAS

ESTABLECIMIENTOS

PUBLICOS

AUTORIZADO
R Residencial
RU  Resid. Unifamiliar
RC Resid. Colectiva
RA Resid. Adosada
RP  Resid. VPP
P Productivo
PI Industrial
PC Compatible Res.

PT
PA

TO
C
TH
T8

SIT.
SIT.

1
2
SIT. 3
SIT. 1

SIT. 2

SIT. 3
SIT. 1
SIT. 2
3
1

SIT.
SIT.

SIT. 2

SIT. 3

5 AUTORIZADO CON CONDICIONES

Taller y almacenes
Agropecuario

Terciario

Oficinas y bancos
Comercios y mercados
Hotel y residencias
Establtos. Publicos

ED
EE
ES
EC
ER
EA
ET

Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
Deportivo u Serv. Urb. Generales
Educativo A Estacionamientos
Sanitario Asistencial AE Area estaciona
Cultural Espectaculos AG Guarderia aparcam
Religioso AJ Garaje aparcamiento
Admon. publica

Aloj. Dotacionales

b) Condiciones de Compatibilidad de Usos.

1.- Se autoriza este uso en patio de manzana, siempre que cumpla el régimen de
compatibiidad general, asi como las condiciones de ocupacion de parcela y de
edificacion en union de la parcela con frente a viario publico de la que se segrego.
Debera disponer asi mismo de un frente a calle, en planta baja, no inferior a 5 ml.

2.- S6lo en parcelas calificadas globalmente como residencial y en el ambito de la
Ordenanza de Alineacion Viaria OR-2. Deberan cumplir con los parametros
establecidos segln la Ordenanza residencial que les corresponda, no permitiéndose
afectar a las zonas en fuera de ordenacion.

3.- No se permitiran tales usos en el ambito de aplicaciéon de la OR-2.
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3. Usos en Categoria Il

a) Cuadro de Compatibilidad de Usos.

EIS|[C|R|A|T|U]JE|G]J

OFICINAS Y BANCOS

COMERCIOS Y MERCADOS

HOTELES Y RESIDENCIAS
COMUNITARIAS

ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS

AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES ! PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo u Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural EspectaculosAG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER  Religioso AJ Garaje aparcamiento
Pl Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admoén. publica
PC Compatible Res. ET  Aloj. Dotacionales

b) Condiciones de Compatibilidad de Usos.

1.- S6lo en el ambito de aplicacion de la OR-2 Alineacion Viaria. Deberan cumplir con
los parametros establecidos seguin la Ordenanza residencial que les corresponda, no
permitiéndose afectar a las zonas en fuera de ordenacion.
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SECCION 42 USO DE EQUIPAMIENTO
Apartado1l Contenido
Art. 61 Definiciéon del uso global
Actividades de uso publico, colectivo o privado destinadas a satisfacer las distintas
necesidades colectivas o personales de caracter primario para la sociedad, tales
como defensa, administraciéon, ocio, sanidad, asistencia social, educacion, religion,
etc.
Art. 62 Clasificacion y definicion de los usos pormenorizados

El uso de equipamiento se clasifica en funciéon del caracter de la actividad y del grupo
social a que se dirige, en los siguientes usos pormenorizados:

1. Educativo

Actividades de uso publico o colectivo destinadas a la ensefianza de todos los ciclos y
especialidades excepto el universitario, incluso las actividades complementarias de
investigacion, custodia, administracion, etc. y las de servicio directo, tales como
comedores, cafeterias, etc.

Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo guarderias, los centros de educacion
infantil, educacion primaria, educacion secundaria, bachilerato, formacion
profesional, academias, educacidbn compensatoria, educacién especial, talleres
ocupacionales, etc.

2. Sanitario y asistencial

Sanitario: actividades de uso publico o colectivo destinado a la orientacion,
prevencion, informacién, administracion y prestacion de servicios médicos o
quirdrgicos, y hospitalarios en su caso. Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo
hospitales, clinicas, ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atencién primaria y
preventiva, oficinas del Insalud, etc.

Asistencial: Actividades de uso publico o colectivo destinadas a la informacion,
orientacion y prestacion de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con
toxicomanias enfermedades crénicas o minusvalias, pobreza extrema y desproteccion
juridica de las personas. Incluye a titulo de ejemplo albergues de transeuntes,
residencias, miniresidencias, pisos tutelados o protegidos, centros de rehabilitacion,
centros de dia, centros de informacion u orientacion, etc. ocasionalmente cohabita
con usos sanitarios en cuyo caso habran de cumplir los preceptos exigibles para
ambos usos y sus normas de compatibilidad.

3. Deportivo

Actividades autobnomas de uso publico, colectivo o privado destinados a la practica,
ensefianza o exhibicidon de especialidades deportivas o de cultura fisica. No incluye
por lo tanto las actividades ligadas fisica y funcionalmente a otros usos diferenciados y
auténomos, tales como, educativos, etc.
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Apartado 2

Art. 63

4. Cultural-asociativo y espectaculos

Cultural-asociativo: actividades de uso publico, colectivo o privado destinados a la
custodia, transmisibn no estructurada, investigacion y exhibicion de las artes y
conocimientos, 0 a actividades socio-culturales, de relacion o de asociacion. Incluye a
titulo de ejemplo bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, centros de
investigacion y asociaciones o agrupaciones con los fines precitados.

Espectaculos: actividades de uso publico o comunitario destinados a la exhibicion de
producciones artisticas del cine, el teatro, la mimica, el circo, los toros u otras similares
no incluidas en otros usos pormenorizados. Incluye a titulo de ejemplo cines, teatros,
salas de conciertos, auditoriums, circos, etc.

5. Religioso

Comprende los espacios y edificaciones destinados al culto religioso, asi como los
ligados a éste, y a las formas de vida asociativa religiosa, tales como comunidades,
conventos, etc.

6. Administracion

Actividades de uso publico de representacion, burocraticas o técnicas de la
Administracion Estatal, Autondmica o local, asi como actividades ligadas
directamente al funcionamiento de las primeras. Incluye a titulo de ejemplo las sedes
del Ayuntamiento, asi como de sus departamentos técnicos, burocraticos o de
servicio.

7. Alojamientos dotacionales

Comprende los suelos destinados especificamente por el planeamiento a alojamientos
dotacionales de titularidad publica destinados tanto a alojamientos transitorios como
a alojamientos sociales de colectivos especificamente necesitados. Este uso
Unicamente podra implantarse en zonas de uso caracteristico residencial.

Condiciones generales de uso global

Condiciones comunes a todas las categorias

1. Las instalaciones dirigidas al uso de equipamiento deberan cumplir las disposiciones
vigentes relativas a los usos pormenorizados correspondientes, tanto de tipo local
como autondmico o estatal, asi como las que vayan aprobandose durante el periodo
de vigencia de estas Normas.

2. En particular cumplirdn los Documentos Bésicos del Cédigo Técnico de la Edificacion
que les sean de aplicacion y todas las concurrentes por razones sectoriales.

3. Con respecto a la localizacion de aparcamientos o guarderias de automoviles,
tanto preceptivas como optativas, se estara a lo dispuesto en la Seccion 9° del
presente Capitulo referente a las condiciones especificas del uso pormenorizado de
aparcamientos publicos.
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Apartado 3

Art. 64

Art. 65

Art. 66

Condiciones particulares de los usos pormenorizados, por categorias

Condiciones comunes a todas las categorias

1. La compatibilidad de los usos de equipamientos dentro de edificios, areas o zonas
predominantemente residenciales debera examinarse a la luz de sus diferentes
normativas sectoriales.

2. Las condiciones de edificacion vendran establecidas segun Categoria y Situacion
por remision a una de las Ordenanzas de Edificacion y Usos, o por estas Normas.

3. Las condiciones de compatibiidad estan reguladas por el Régimen General de
Compatibilidad de Usos en los articulos 33 (Estructuracion de Categorias y Situaciones)
y 34 (Régimen especifico en suelo urbano) de estas Normas, por las Condiciones
Particulares segun Categorias y Situaciones descritas a continuacion y por las
especificas Condiciones de Compatibilidad impuestas por la Ordenanza que le sea de
aplicacion.

Condiciones particulares en Categoria |

1. Cuando lo permita la Ordenanza de aplicacién se tolerarAn equipamientos en
planta baja y planta primera o entresuelo conectadas mediante elementos de unién
independientes con las dimensiones y caracteristicas que determine cada normativa
sectorial y, en todo caso, con las exigidas para el uso comercial en el articulo 58
(Condiciones particulares del uso comercial) apartados 3 a), b), c) y e).

2. La altura libre minima ser&a de 2,60 ml.

Condiciones particulares en Categoria Il

1. En Situacioén 13 en patio de manzana, los equipamientos autorizados por el régimen
de compatibiidades de cada ordenanza, deberan tener acceso directo a la calle a
través de pasos cubiertos o descubiertos cuya anchura libre constantemente sera de
3,0ml, si la superficie destinada a este uso es inferior a 300 m2c, para superficies
mayores se incrementara el ancho en 1ml por cada 300 m2c mas o fraccion.

La altura libre minima sera de 3ml en planta baja y 2,80ml en los demas casos:

Las condiciones de edificacion seran las de la Ordenanza de la zona, aplicada sobre
la parcela matriz (segun articulo 33. Estructuracibn de Categorias y Situaciones
apartado 5) de la actividad que se autoriza.

La nueva edificacion debera respetar una separacion minima a los edificios existentes
dentro de la parcela de 5ml en caso de existencia de servidumbres de luces o vistas.

Los equipamientos calificados en patio de manzana se regiran por la Ordenanza
prioritaria en la zona, aplicada sobre su propia parcela.

2. En Situacién 22, en edificio adosado, las condiciones del uso vienen definidas
mediante dos mecanismos:
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a) Mediante una calificacion pormenorizada que vincule la parcela a un uso
caracteristico de equipamientos. En este caso el uso viene directamente vinculado por
el Plan y las condiciones de edificacidon se regulan mediante un mecanismo mdultiple
cuya decision definitiva se tomara por el Ayuntamiento en base a los informes técnicos
sobre la conveniencia de cada opcion:

- Se aplicara la Ordenanza de Edificacion que corresponde al resto de la
manzana dentro de la cual se haya incluida la parcela de equipamiento. En
todo caso, esta aplicacion se referirA exclusivamente a las condiciones
tipolégicas y volumétricas (entendiendo como sélido capaz: superficie
ocupable mas altura maxima edificable) que regula esa Ordenanza y no a su
uso caracteristico, que, para la parcela de que se trata, esta definido por el
correspondiente a la concreta calificacion pormenorizada.

- Se aplicara la Ordenanza Reguladora OR-3 de Edificacion Abierta en Parcela
Independiente, incrementando en este caso la edificabiidad a 2 m2/m2; el
resto de las condiciones volumétricas vienen fijjadas por dicha Ordenanza pero
no las referidas al uso, segun lo normado en el apartado inmediatamente
anterior.

- Caso de tratarse de un equipamiento existente antes de la aprobacion del Plan,
que solicite posibiidades de reforma o ampliacion, éstas se concederan en
funcion de las dos posibilidades anteriores o de una tercera alternativa que
permita incrementar un 15% su superficie edificada actual siempre que esta
opcion resulte posible y aconsejable a juicio del informe técnico municipal y
que, en todo caso, no se vean perjudicadas las condiciones higiénicas
(luminacion y soleamiento) de las fincas colindantes.

b) Mediante una Ordenanza cuyo uso caracteristico sea el residencial; en este caso
seran las condiciones de compatibilidad de usos regulados por cada Ordenanza las
que determinen la posibilidad de destinar una parcela o edificio completo a un uso de
equipamientos, y las condiciones de edificacion las de la propia Ordenanza
(entendiendo como sélido capaz: superficie ocupable mas altura maxima edificable).

3. Para la Situacién 3°, en edificio aislado, las condiciones del uso seran las sefialadas
por estas Normas y por las sectoriales correspondientes al uso de que se trate.

Para la asignacion de condiciones de edificacion se establecen tipos de parcelas
desde el punto de vista de su forma en relacidn con las calificaciones colindantes, y
supuestos en relacion a la Ordenanza predominante dentro de la zona definida por el
Plan General en el Plano de Calificacion Global que incluya la parcela de
equipamiento en cuestion.

a) Se establecen los siguientes Tipos de parcelas:

- Tipo 1: Parcela vacante u ocupada aislada, rodeada de espacios libres de
edificacion, tales como viarios, zonas verdes, parques urbanos o espacios libres de
dominio y uso publico, suelo no urbanizable, o que procedan de segregaciéon de
una parcela con uso global de equipamiento incluible en el Tipo 1.
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- Tipo 2: Parcela vacante u ocupada con lindero comin a otros residenciales,
productivas o terciarias reguladas por Ordenanza, bien directamente o a través de
un espacio libre de edificacion de seccién menor de 5ml.

Cuando la parcela se halle ocupada por instalaciones o edificios para el uso de
equipamiento, se podra aumentar estos hasta los limites fijados para las parcelas
vacantes.

b) Se establecen los siguientes Supuestos en cuanto a la situacion de la parcela en la
estructura urbana:

- Supuesto 1l: Ordenanza prioritaria en la zona: OR-2 u OR-4 con régimen de
compatibilidad de las tres primeras. Equipamiento en zonas de morfologia de
manzana cerrada y tipologias de edificios entre medianeras.

- Supuesto 2: Ordenanza prioritaria en la zona: OR-3 u OR-4 con régimen de
compatibiidad de uso de la primera. Equipamientos en zonas de morfologia de
bloque abierto.

- Supuesto 3: Ordenanza prioritaria en la zona: OR-5 u OR-6 con régimen de
compatibiidad de uso de la primera. Equipamientos en zonas morfolégicas de
viviendas unifamiliares conformando manzanas con espacios vacios interbloques.

- Supuesto 4: Ordenanza prioritaria en la zona: OR-6 y OR-7. Equipamientos en zonas
morfolégicas de edificios no residenciales aislados en parcelas independientes o
medianeras.

c) Condiciones de edificacion para Supuesto 1 de localizacion:

En este Supuesto se pretende que los edificios que han de albergar los equipamientos
se acojan a la tipologia definida por la Ordenanza con la que comparten el lindero o
en todo caso a la OR-2 como mas favorable en caso de no compatrtir lindero.

- Tipo 1: Se aplicara el modelo tipolégico de la Ordenanza de aplicacion a la
parcela colindante, con las siguientes excepciones:

. Edificabilidad neta maxima 2 m2c/ma2s.

. Podran disponer patios o fachada a calle en un 30% del perimetro de
alineaciones, pudiendo concentrar en él el 25% de parcela no ocupada de
ajardinamiento obligatorio.

. El fondo edificable sera libre.
. Retranqueo respecto a lindero comun 1/3 de su altura.

- Tipo 2: Se regirdn por los parametros de la Ordenanza OR-2 con las siguientes
excepciones:

. Aplicacién de las Condiciones Estéticas o de Composicion de la Ordenanza
prioritaria en su entorno, prohibiéndose en todo caso la formacion de
paramentos ciegos de longitud mayor de 25 ml sobre la alineacion.

. El fondo edificable seréa libre.
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. Podran abrir patios a fachada en un 40 % de la misma, pudiendo concentrar en
él el 25% de parcela no ocupada de ajardinamiento obligatorio.

. En el resto de los linderos quedan prohibidos los retranqueos, excepto que el
lindero lo sea con calificaciéon de zona verde, parque urbano o espacio libre de
uso publico, en cuyo caso se retranqueara 1/3 de la altura del edificio y un
minimo de 3 m.

. Cuando por aplicacion de alguno de los anteriores apartados se produzcan
retranqueos respecto de las alineaciones oficiales se ejecutaran cierres de
parcela de fabrica hasta 0,80 ml y con cerrajeria transparente de altura maxima
1,50.

d) Condiciones de edificaciéon para el Supuesto 2 de localizacion:

En este Supuesto se pretende que los edificios que han de albergar los equipamientos
previstos mantengan la tipologia de la Ordenanza OR-3, si bien se les exige menor
ocupacion de parcela, se les permite algo mas de edificabilidad.

- Tipo 1: Se regiran por las siguientes condiciones:

. Debera separarse un minimo de 3 ml a linderos con zonas verdes y espacios
libresy 2/3 de su altura al eje del viario, zonas verdes o espacio libre.

. Se autoriza una altura maxima de edificacién de 15,5 ml.
. Se autoriza una edificabilidad neta de 2 m2c/m2s.
. Se autoriza un porcentaje maximo de ocupacion de parcela del 60%.

- Tipo 2: Se regirdn por las Condiciones de la Ordenanza de la parcela colindante
con las siguientes excepciones:

. La edificabilidad maxima sera de 2 m2c/ma2s.
. La separacion a linderos sera como minimo 2/3 de su altura.

. Podran cerrarse o no los restantes linderos no ocupados por fachadas, en cuyo
caso se ejecutaran cierres de fabrica de 0,80 ml de altura maxima mas 1,50 ml
de cerrajeria transparente.

e) Condiciones de edificacion para el Supuesto 3 de la localizacion.

En este supuesto se pretende que los edificios que han de albergar los equipamientos
previstos mantengan la tipologia de la Ordenanza OR-5 por ser ésta la que con mas
flexibilidad puede acoger estos usos. A tal fin se le permite una ocupacion del suelo
mas alta y algo mas de edificabilidad asi como se le exonera de los retranqueos
sisteméticos a fachada con el fin de acercar mas estos edificios al viario publico.

- Tipo 1: Se regiran por las condiciones de la Ordenanza OR-5 cuando la actividad se
plantee a través del Régimen de Compatibilidad de esta Ordenanza, y cuando se
trate de calificaciones expresas de equipamientos en el Plan General, con las
siguientes excepciones en este Ultimo caso:

. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela 60%.
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. Altura maxima de cornisa 10 ml y sobre ella se autoriza una planta retranqueada

en todo el perimetro 3 ml, siendo la altura maxima de edificacion de 13 ml.

. Edificabilidad neta maxima 1,0 m2c/m2s.

. El retranqueo a alineaciones incluso fachada sera al menos de 3 ml, y ademas

en un 50% de la longitud de fachada sera de 6 ml.

. . Podran cerrarse o no los restantes linderos no ocupados por fachadas, en cuyo

caso se ejecutaran cierres de fabrica de 0,80 ml de altura mas 1,50 ml de
cerrajeria transparente.

Tipo 2: Cuando el equipamiento proceda de autorizacion del régimen de
Compatibilidad de alguna de las Ordenanzas de este Supuesto se le aplicara la
OR-5 integramente; si procede de calificacion pormenorizada del Plan General se
le aplicara también la OR-5 pero con las siguientes excepciones:

. El retranqueo al frente sera el mismo del edificio de la parcela colindante y si

éste no existe serd de 3 ml como minimo.

. Elretranqueo en el resto de los linderos serd de 3 ml. como minimo.
. La altura maxima de cornisa de 10 ml.
. La edificabilidad neta maxima sera de 1,0 m2c/m2s.

. La separacion del edificio a los linderos con parcelas colindantes sera de 2/3 de

su altura.

. En ambos supuestos se cerraran los linderos de parcela con una fabrica de

altura no menor de 0,80 ml méas una cerrajeria transparente de 1,50 ml. En
paralelo podran disponerse cierres alternativos de altura no superior al cierre
construido

f) Condiciones de edificacion en el Supuesto 4 de localizacion.

Se pretende que los edificios que han de albergar a los equipamientos autorizados
apliquen puntualmente la Ordenanza OR-6, y los calificados expresamente, la OR-6
con las siguientes excepciones:

Tipo 1 y Tipo 2: Las edificaciones se regiran por la Ordenanza OR-6, con las
siguientes excepciones respecto a ella en el caso de parcelas calificadas por el
Plan:

. Los retranqueos seran de 6 ml. a alineaciéon y 10 ml. a todos los linderos a

parcelas industriales.

. La altura maxima sera de 11 ml.

En los dos tipos los linderos no edificados se cerraran con una fabrica de 0,80 ml como
minimo mas una cerrajeria transparente de 1,50 ml minimo.
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Art. 67

Apartado 4

Art. 68

A modo de resumen, las edificabilidades para cada tipo y supuestos seran:

Supuesto Tipo 1 Tipo 2
Parcela aislada Parcela con lindero

1. Area OR -2 Edificabilidad OR-2 Edificabilidad 2 m2/m2

2. Area OR-3 Edificabilidad 2 m2/m2 Edificabilidad 2 m2/m2

3. Area OR-5 Edificabilidad 1 m2/m2 Edificabilidad 1 m2/m2

4. Area OR-6 Edificabilidad OR-6 Edificabilidad OR-6

Condiciones particulares en Categoria Il

Se regirdn por normas de uso y edificacion idénticas a las establecidas para la
Categoria Il - Situacion 32 con la Unica diferencia de que se exigird el retranqueo
minimo de 3 ml respecto a las alineaciones en la totalidad del perimetro de la parcela.

Caso de tratarse de un equipamiento existente antes de la aprobaciéon del Plan, que
solicite obras de reforma o ampliacion, éstas se concederan en funcién de las normas
urbanisticas de aplicacion, a tenor de lo enunciado en el parrafo anterior,
admitiéndose una segunda alternativa que permita incrementar en un 10% la
superficie edificada existente en el momento de la aprobacion definitiva del Plan
General, siempre que esta opcioén resulte posible y aconsejable a juicio del informe
técnico municipal y que, en todo caso, no se vean perjudicadas las condiciones
higiénicas (iluminacion y soleamiento) de las fincas colindantes.

Régimen especial de las zonas de equipamiento genérico

Régimen especial

En el los planos del Plan General se especifican los diferentes suelos que el Plan destina
atal fin. En el caso de equipamientos de titularidad publica tanto para sistemas locales
como sistemas generales, 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.

La asignacion de uso recomendado a una parcela calificada pormenorizadamente
como equipamiento genérico, o el cambio del recomendado por el Plan General no
tiene la consideracion de modificacion del Plan General a los efectos previstos en la
Ley 2 /2006 sino mas bien la de simple ajuste o concrecidon posterior de detalle de las
previsiones del Plan General.
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SECCION 52 USO DE SERVICIOS URBANOS E INFRAESTRUCTURAS
Apartado 1  Definicién y usos pormenorizados comprendidos
Art. 69 Definiciéon del uso global
Actividades e instalaciones de uso privado o colectivo destinadas a la prestacion
directa o indirecta de servicios o suministros basicos para el conjunto de la poblacion.
Se incluyen los espacios destinados a albergar las infraestructuras de caracter
colectivo.
Art. 70  Clasificacion y definicion de los usos pormenorizados
Comprende los siguientes usos pormenorizados:
1. Servicios urbanos generales
Incluye todas las actividades del uso global excepto cementerios.
Incluye a titulo de ejemplo, gasolineras, proteccion ciudadana, policia municipal,
comisarias de la Ertzaintza u otros cuerpos de seguridad; limpieza viaria y recogida de
residuos, areas de recuperacion de materiales (Garbigune); servicios de correos y
telégrafos, oficinas de empresas de telefonia y suministro de energia eléctrica, etc.;
depdsito municipal de vehiculos; estaciones de control de gases de vehiculos, de
ruido, de contaminacién atmosférica, etc.
2. Cementerios- servicios funerarios
Comprende este uso los espacios adscritos al enterramiento o cremacion de
cadaveres de personas 0 animales, asi como los edificios o locales destinados a las
practicas religiosas funerarias, al depdsito, conservacion o embalsamiento de cuerpos
muertos, ligados al primero. También comprende los espacios adscritos para tanatorio
y crematorio.
3. Infraestructuras servicios generales
Corresponden a este uso pormenorizado las instalaciones, redes, centros de
produccién, almacenaje o distribucion de la energia (eléctrica, gas) del agua y de los
residuos solidos. Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las subestaciones
eléctricas, los centros de transformacion, las redes de alta y media tension, los
gaseoductos, depdsitos de gas, estaciones y redes de aguas residuales y su
depuracion, asi como los vertederos de residuos solidos, etc. También los incluidos en
edificaciones para otros usos que destinan parte de su edificacidon para pequefas
instalaciones al edificio o conjunto de edificios proximos.
Apartado 2  Condiciones generales del uso global
Art. 71 Condiciones comunes a todas las Categorias

1. Seran de obligado cumplimiento las determinaciones de las sectoriales
correspondientes y concretamente los Documentos Basicos del Cédigo Técnico de la
Edificacion que le sean de aplicacion.
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Apartado 3

Art. 72

2. En el caso de servicios urbanos generales y cementerios, la regulacion de sus
condiciones de parcela, ocupacion y edificacion sera la misma establecida para el
uso de equipamientos publicos en estas Normas. Aparte, en el caso de cementerios, se
cumplira lo descrito en el RD 202/2004 Reglamento de Sanidad Mortuoria de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

3. La regulacioén de sus condiciones de parcela, ocupacion y de la edificacion podra
ser cualquiera de las dos que se citan a continuacion, segun eleccion que efectuara
el Ayuntamiento, en base a un informe técnico sobre la conveniencia de la misma.

a) Se aplicara la Ordenanza reguladora que corresponda a la ordenaciéon
homogénea en que esté incluida la parcela.

b) Se aplicara la Ordenanza de edificaciéon abierta en parcela independiente.

Condiciones generales del uso global

Condiciones particulares del uso de infraestructuras basicas

1. Seran de obligado cumplimiento las determinaciones de normativas sectoriales
correspondientes y concretamente los Documentos Basicos del Codigo Técnico de la
Edificacidn que le sean de aplicacion.

2. La regulacion de sus condiciones de parcela, ocupacion y de la edificacion podra
ser cualquiera de las dos que se citan a continuacion, segun eleccion que efectuara
el Ayuntamiento, en base a un informe técnico sobre la conveniencia de la misma.

3. Seran admisibles en Categorias lll y IV y su instalacién exigird informe favorable
previo de los servicios técnicos municipales que determinaran en cada caso las
condiciones particulares de su localizacion.

4. En lo que respecta a los pasillos de redes de alta tension, definidos como bandas de
reserva de suelo en las que las necesidades de funcionamiento del servicio publico de
suministro de energia eléctrica justifican el sometimiento a condiciones especiales de
construcciones e instalaciones de todo tipo, provisionales o no, se determina:

a) En tanto se implanten las lineas previstas se podrdn autorizar ciertos usos
compatibles con el futuro destino de estos pasillos y en general cualquier actividad
que, por su propia naturaleza, no condicione una estancia permanente sobre ellos.

b) Seran usos incompatibles con estos pasillos:
- Edificaciones cualquiera que sea su uso.
- Campos e instalaciones deportivas cerradas.

- Jardines y huertos cerrados anejos a viviendas siempre que su extensidn sea inferior
a media hectérea.

c) Una vez consolidado el pasillo, las actuaciones que tengan margen, bajo o cerca
de los tendidos aéreos habran de cumplir las distancias y limitaciones de uso
establecidas en el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad
en lineas eléctricas de alta tensidn y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-
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LAT 01 a 09 (Real Decreto 223/2008), asi como toda la legislacion que lo sustituya o
complemente.

d) El dimensionamiento de los pasillos, de acuerdo con los apoyos mas caracteristicos
de cada tipo de linea seran:

380 KV ld.c banda de 40 m.
2d.c. banda de 80 m.
3d.c. banda de 120 m.
220 KV ld.c. banda de 25 m.
2d.c. banda de 55m.
3d.c. banda de 85 m.
132 KV ld.c. banda de 20 m.
2d.c. banda de 40 m.
3d.c. banda de 60 m.
30 KV ld.c. banda de 15 m.
2d.c. banda de 30 m.
3d.c. banda de 45 m.
13 KV ld.c. banda de 10 m.
2d.c. banda de 20 m.
3d.c. banda de 30 m.

e) Para velar por la seguridad de personas y bienes, asi como para garantizar la
idoneidad técnica de las instalaciones seran de obligado cumplimiento las Normas
siguientes:

Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas
eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a
09 (Real Decreto 223/2008). La Instruccion Técnica Complementaria ITC-LAT 07
Lineas Aéreas con Conductores Desnudos, en su Articulo 5.12 regula el Paso por
zonas en las distintas clases de suelo.

Reglamento sobre Condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Centrales
Eléctricas y Centros de Transformacion (Real Decreto 3275/1982) y Orden de 27 de
Noviembre de 1987 sobre instrucciones técnicas MIE - RAT 13y 14.

Reglamento electrotécnico para baja tension (Real Decreto 842/2002) e
instrucciones técnicas complementarias.

Real Decreto 1955/2000 que regula las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizaciéon de instalaciones de
energia eléctrica.

Ley 54/1997, de 27 noviembre, del Sector Eléctrico.
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Condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitarias frente a emisiones
radioeléctricas (Real Decreto 1066/2001)
Otras disposiciones complementarias vigentes.
f) Con caracter particular, quedan prohibidos los tendidos aéreos para cualquier tipo
de instalacion en suelo urbano y urbanizable.
5. Con caracter general, todas las instalaciones en superficie deberan contar con
medidas protectoras para paliar el impacto ambiental o en la imagen urbana que
puedan provocar. El Ayuntamiento podra exigir cierres adecuados asi como exigir una
adecuada calidad en la edificacion.
SECCION 62 TRANSPORTE: RED VIARIA Y FERROCARRIL
Apartado 1l Definicidon y usos pormenorizados comprendidos
Art. 73 Definicion del uso global
Comprende los espacios destinados al paso y estancia temporal indiscriminada de
personas y vehiculos de cualquier clase.
Comprende los espacios destinados al transito y estancia de vehiculos del transporte
publico o colectivo interurbano, tanto de personas como de mercancias. Incluye
especificamente los modos de transporte de ferrocarril. Comprende asimismo todos
aquellos usos de servicio o complementarios del caracteristico tales como comercial,
establecimientos publicos, areas de estacionamiento o aparcamientos publicos, etc.
Art. 74 Clasificacion y definicion de los usos pormenorizados

Comprende los siguientes usos pormenorizados:
1. Red viaria interurbana

Comprende el conjunto de vias rodadas exteriores al perimetro urbano que cumplan
una funcién primordial de relacién en la estructura municipal, con la red viaria general
del pais y con la general urbana.

Incluye las autopistas, autovias interiores y exteriores, las carreteras nacionales, las
carreteras comarcales, las carreteras locales y las carreteras vecinales.

2. Red viaria urbana

Comprende todas las vias de comunicacion de personas y vehiculos (excepto
ferrocarriles y aeronaves), no incluidas en la red viaria interurbana, dentro del
perimetro urbano.

3. Red de sendas rurales

Comprende todas las vias de comunicacion que estructuran el suelo no urbanizable
no incluidas en la red viaria interurbana. Incluye a titulo de ejemplo los caminos,
sendas, veredas, vias pecuarias, cafiadas, etc.
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4. Red de ferrocarril
Comprende las lineas de ferrocarril con sus franjas de protecciéon destinadas al transito
0 maniobra de estos vehiculos.
Apartado 2  Condiciones generales del uso global
Art. 75 Condiciones generales del uso global

1. El uso exclusivo de las redes viarias es el del transito de personas y vehiculos, y el
estacionamiento de los segundos en las areas reguladas al efecto.

2. Cualquier uso distinto del enunciado requerird autorizaciéon expresa del organismo
competente por razdén de la materia y el ambito geografico.

3. Los organismos competentes y las reglamentaciones basicas son para cada uso
pormenorizado los siguientes:

a) En la red viaria interurbana lo es la Direccion de Carreteras de la Diputacion
Foral de Bizkaia y su reglamentacion basica.

b) En la red viaria urbana lo es el Ayuntamiento y su reglamentacion basica sera
el propio Plan General y cuantas Ordenanzas sectoriales le sean de aplicacion.

c) En lared de sendas rurales lo es la Diputacién Foral de Bizkaia.

4. Cualquier autorizacion de uso, instalacién u obra sobre la red viaria lleva
implicitamente para el autorizado la obligacion de reponer las cosas a su estado
inicial, asumiendo los costes a su cargo y en plazo no superior al técnicamente
imprescindible para la estricta ejecucién de las obras necesarias a tal fin.

5. Asimismo el uso indebido de la red viaria generara la misma obligacion del punto
anterior para el causante por la cuantia del deterioro causado.

6. El uso de transporte es s6lo admisible en la Categoria Il de las definidas en estas
Normas. Ante la singularidad de estos usos su regulacion detallada habra de
establecerse a través de Planes Especiales destinados a tal fin, redactados con las
condiciones del TITULO Il de estas Normas. Sera este documento el que determine los
usos autorizados y sus cuantias en funcién del caracter complementario de los mismos
respecto del caracteristico. Dado el caracter publico o colectivo de estos usos
quedan expresamente prohibidos los usos de almacenaje o manipulacion de materias
peligrosas tales como grasas, combustibles, u otras similares. En consecuencia del
punto anterior, las actividades ligadas a la conservacion, reparacion o mantenimiento
de vehiculos deberan estar fisicamente separadas del resto de los usos caracteristicos
o0 complementarios autorizados, debiendo ajustarse a las condiciones particulares
exigibles para el uso global productivo y pormenorizado de talleres y almacenes,
fijadas por estas Normas.
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Apartado 3  Condiciones particulares de los usos pormenorizados
Art. 76 Condiciones particulares del uso de la red viaria interurbana
1. El régimen general de usos y edificaciones de estas vias vendra determinado por la
Norma Foral correspondiente.
2. A estos efectos el Plan General recoge en la documentacion grafica toda la red
viaria existente y propuesta.
3. Los usos de estaciones de servicio, aparcamientos de descanso, etc. propios del
servicio directo de este uso se regulan por la correspondiente normativa foral.
4. Los usos de areas de estacionamiento complejas, con estaciones de servicio,
hoteles, restaurantes, etc. requeriran la autorizacion de la Diputacion Foral de Bizkaia
para la redaccion y tramitacion del correspondiente Plan Especial ante el
Ayuntamiento.
Art. 77 Condiciones particulares del uso de la red viaria urbana

1. El régimen general de uso de estas vias es el disefilado en estas Normas y en las
correspondientes Ordenanzas de Edificacion y Usos de aplicaciéon a las parcelas con
frente a las mismas.

2. Con caracter general en espacios entre alineaciones y su prolongacion vertical en
dos planos generalmente paralelos sélo podra ser invadido por la edificacion cuando
la Ordenanza de las parcelas con frente a dicho viario lo autorice expresamente, con
vuelos de la edificaciéon nunca mas bajos de 3,5 ml desde la cota de la acera y con
anuncios en las mismas condiciones.

3. A pesar de ello se permitird que en la Categoria | Situacidon 22 y en la Categoria |l
Situacion 22 las fachadas de las plantas bajas sobresalgan un maximo de 0,10 ml de la
alineacion para resolver exclusivamente cornisas de escaparates, toldos, peldafios de
acceso, etc.

4. Quedan autorizadas las vallas de proteccion de vias siempre que se mantenga
dentro de la acera un paso minimo de 1,20 ml libre para la circulacidon de peatones, o
se garantice con un entablado provisional el mismo paso fuera de la acera en el caso
de que exista en la misma aparcamiento autorizado y sin rebasar nunca el limite entre
éste y la calzada rodada.

5. En el subsuelo del dominio publico Gnicamente podran autorizarse los usos relativos a
instalaciones urbanas y aparcamientos, tanto para residentes como rotatorios, en
régimen de concesion. Asimismo el Ayuntamiento podra autorizar mediante concesion
el uso de aparcamiento cuando se trate de mejorar las condiciones de
peatonalizaciéon de una determinada zona o cuando se trate de permitir un
aprovechamiento racional del solar proximo, en especial si su profundidad edificable
fuera inferior a los 16 metros.

6. El disefio grafico del tratamiento de aceras, calzadas y mobiliario urbano que figura
en los planos podra modificarse sin que ello suponga alteracidn o modificacion del
Plan General.
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Art. 78

Art. 79

SECCION 72

Apartado 1

Art. 80

7. Excepcionalmente se contempla el uso privado de aparcamiento bajo rasante,
bajo suelo de uso y dominico publico, en las actuaciones integradas A-03 San Lorenzo,
A-06 Kaltxango y A-09 Zerukoa, en la porcion del subsuelo de la via publica definida en
su ordenanza reguladora y en la documentacion grafica del Plan.

Condiciones particulares del uso de sendas rurales
1. Se destinaran exclusivamente al uso de transito de vehiculos, personas y animales.

2. La seccion existente de dominio publico no podra ser invadida en modo alguno y
por ninguna causa por los propietarios colindantes.

3. Las especies arboreas situadas en la franja colindante de 2 metros de anchura a
cada lado de dichas vias, requeriran la preceptiva licencia municipal para su tala.

4. Los propietarios colindantes en el supuesto de cierre o vallado de propiedades, lo
haran sobre las lineas de edificacion sefialadas en el plano de calificacion global sin
perjuicio del dominio sobre los suelos entre dicha linea y la de borde de calzada.

5. Los propietarios de bienes colindantes estan obligados al mantenimiento en las
debidas condiciones de ornato e higiene de la franja de terreno entre borde de
calzada y la linea de edificacién, y en especial al retorno a las citadas condiciones si
vulneran este proyecto.

Condiciones particulares del uso de red ferroviaria

1. En aplicacién de la legislacion sectorial vigente, en una zona de tres metros, a uno y
otro lado del ferrocarril, distancias a contar a partir del pié del talud o cabeza del
terraplén del trazado y a falta de ésta a partir de una linea trazada a metro y medio
del rail exterior de la via, no podran localizarse instalaciones de ningun tipo con
edificaciones que presenten huecos de entrada a esta zona.

2. No podran almacenarse materiales inflamables en una franja de 20 metros a contar
de la forma anteriormente establecida, asi como materiales en general en una franja
de 5 metros a cada lado de la via.

3. La singularidad del uso de estacion de ferrocarril hace que su regulacion se
establezca desde el proyecto de obra de edificacion sin que se limiten tolerancias de
usos que justificadamente se localicen como de apoyo o complemento al uso
principal ferroviario.

4. En los terrenos colindantes con el ferrocarril, regiran las limitaciones impuestas por la
normativa sectorial estatal y autondémica, distinguiendo entre las zona de dominio
publico, servidumbre y afeccion.

USO DE ESPACIOS LIBRES

Definicién y usos pormenorizados comprendidos

Definicién del uso global

Comprende los espacios libres de edificacion ajardinados o no destinados al recreo,
esparcimiento y reposo de la poblacion y a la proteccion y aislamiento de vias y
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Art. 81

Apartado 2.

Art. 82

edificaciones, dirigida a la mejora de las condiciones higiénicas, climatolégicas y
estéticas de la ciudad y el municipio.

Clasificacion y definiciéon de los usos pormenorizados
Comprende los siguientes usos pormenorizados:
1. Zonas verdes publicas

Zonas arboladas y ajardinadas parcial o totalmente de uso publico destinadas al
esparcimiento y recreo de la poblacion y al mantenimiento de las condiciones
higiénicas, microclimaticas y estéticas de la ciudad, compatibles con la implantacién
de pequeiias instalaciones provisionales de equipamiento cultural o deportivo con
condiciones. También se incluyen los pequefios parques, paseos o sendas lineales que
tiendan a comunicar los distintos elementos del sistema general o local de espacios
libres.

2. Espacios libres de usos publicos

Areas de uso publico no ajardinadas carentes de edificacion destinadas a facilitar la
relacion social desestructurada en la ciudad, o la simple separacidon de elementos
edificados entre si o con el viario urbano.

3. Espacios libres y zonas verdes privadas

Areas ajardinadas o no, de dominio y uso privado, catalogadas y calificadas por el
Plan General o resultantes del cumplimiento de las determinaciones sobre ocupacion
del suelo de cada Ordenanza de Edificacion y Usos o de las condiciones de ambito.

Condiciones generales del uso global

Condiciones comunes a todas las categorias

1. Las instalaciones o edificaciones autorizadas segun las condiciones establecidas
para cada uso pormenorizado se adecuaran compositivamente al entorno, evitando
formas, volumenes, superficies, materiales o instalaciones que deterioren o subviertan
el caracter de espacios libres no edificados que caracteriza a estos suelos. En especial
evitaran la destruccion de especies vegetales.

2. En particular la tala de especies vegetales y/o alteracion de la vida animal
localizadas en el sistema general o local de espacios libres exigira el otorgamiento de
licencia municipal expresa.

3. Las instalaciones o edificaciones autorizadas lo seran con caracter general en
régimen de concesion administrativa temporal, permaneciendo en todo caso el suelo
de propiedad municipal. A estos efectos en las licencias de obras y edificaciones se
har& constar por el concesionario y/o titular la transmision gratuita y obligatoria de las
mismas en el momento de la caducidad de la concesion, libre de todo tipo de cargas
y gravamenes y debidamente inscritas registralmente.

4. Cuando el tamafio de la instalacidon, obra o edificacién, o el caracter intrinseco del
espacio libre donde se asiente lo aconseje, el Ayuntamiento realizara o exigird con
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Apartado 3

Art. 83

caracter previo la realizacion de las obras, de un estudio del impacto biolégico o
medioambiental.

5. Las Unicas edificaciones toleradas serdn las destinadas al equipamiento e
instalaciones al servicio de los propios espacios libres. Su ocupacién no podra ser
superior al 5% del total de la superficie de zona verde y la cara superior del forjado mas
elevada estard como maximo a 5,00 ml sobre la rasante.

6- Para la implantacion de los usos equipamentales permitidos en las diferentes
categorias reguladas en esta seccion sera preceptivo la redaccion de un Plan
Especial.

Condiciones particulares de los usos pormenorizados

Condiciones particulares de las Zonas Verdes publicas y los Espacios Libres
Publicos

Estos parques y espacios libres de edificacion de cierta entidad urbana forman parte
del Sistema General de Espacios Libres, aunque en muchos casos su escasa entidad
superficial o su alto valor medioambiental aconsejan una especial proteccion. Por ello
se ha optado por considerar tres distintas situaciones:

a) Los de superficie mayor de 5.000 m2s y no lineales.
b) Los de superficie menor de 5.000 m2s y no lineales.
c) Los parque lineales independientemente de su superficie.

1. El uso deportivo en instalaciones descubiertas. Se autoriza en los tres casos. En estas
areas se autoriza la localizacion de mini-instalaciones deportivas (pistas de minibasket,
minifatbol, boleras, etc.), carentes de cualquier elemento o superficie construida que
no forme parte integrante precisamente del propio espacio, de uso abierto y no
regulable. Para mayores de 5.000 m2s con una superficie inferior al 10% de la total de
la zona verde o espacio libre de que se trate, incluso los pequefios edificios anejos
para usos complementarios con una superficie maxima del 0,5% de la total. Esta
prohibido el vallado de dichas instalaciones.

2. El uso deportivo en instalaciones cubiertas queda prohibido en todos los supuestos.
3. El uso de equipamientos culturales exclusivamente:

a) Se autoriza en las mayores de 5.000 m2s con una superficie menor del 5% de la
total de la zona verde o espacio libre de que se trate. La altura maxima de la
edificacion sera 3,5 ml medido a cara superior del forjado dltimo.

b) Se autoriza en las menores de 5.000 m2s con una superficie menor del 10% de la
total de la zona verde o espacio libre de que se trate. La altura maxima de la
edificacion sera 3,5 ml medido a cara superior del forjado dltimo.

c) Se autorizan las instalaciones para actividades culturales siempre que no
entorpezcan la funcion lineal (paseo) de estos espacios, con una superficie menor
del 5% de la total de la zona verde o espacio libre de que se trate. La altura
maxima de la edificacién sera 3,5 ml medido a cara superior del forjado ultimo.
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4. Quedan prohibidos en todos los supuestos, las instalaciones para actividades
culturales o recreativas de caracter permanente.

Sobre las superficies destinadas a equipamientos éstas se descontaran del cOmputo a
efectos del estandar legal exigible. Sobre las superficies que se definan exclusivamente
como espacios libres se permitiran pequefias edificaciones vinculadas a este uso
(kioscos, pérgolas, etc.) no superando la ocupacion del 2% de esta superficie o 1% si
esta es mayor de 10.000m2

5. Los aparcamientos publicos en superficie:

a) Se autorizan en las mayores de 5.000 m2s con una superficie menor del 5% de la
total, una localizacién perimetral y una conformacién en linea o bateria lineal
tangente. Deberan delimitarse en al menos dos de sus lados con especies arboéreas
y arbustivas de altura no menor de 1,20 ml y dispondran de al menos dos
plantaciones arbéreas por plaza de aparcamiento.

b) Quedan prohibidos en los menores de 5.000 m2s.

c) Se autorizan exclusivamente los aparcamientos publicos menores de 20 plazas
en linea o bateria lineal tangente en unidades separadas no menos de 100 ml
siempre que no entorpezcan la funcion lineal (paseo) de estos espacios.

6. En el subsuelo del dominio publico unicamente podran autorizarse los usos relativos a
instalaciones urbanas y aparcamientos, tanto para residentes como rotatorios, en
régimen de concesion. Asimismo el Ayuntamiento podra autorizar mediante concesion
el uso de aparcamiento cuando se trate de mejorar las condiciones de
peatonalizacion de una determinada zona o cuando se trate de permitir un
aprovechamiento racional del solar proximo, en especial si su profundidad edificable
fuera inferior a los 16 metros.

Los aparcamientos publicos subterraneos se autorizan en todos los casos siempre que
tengan un maximo de dos plantas subterraneas, que ocupen una superficie menor del
20% de la total en las zonas mayores de 5.000 m2s. y del 100% en el inferior siempre que
sean menores de 2.500 m2s, que su instalacibn no provoque cortas de especies
arbdreas valiosas y que se mantenga una capa superficial de tierra vegetal de espesor
no menor de 0,4 ml sobre la totalidad del 30% ocupado y asegurando siempre su
riego.

7. Excepcionalmente se contempla el uso privado de aparcamiento bajo rasante,
bajo suelo de uso y dominico publico, en las actuaciones integradas A-03 San Lorenzo,
A-06 Kaltxango y A-09 Zerukoa, en la porcion del subsuelo de la via publica definida en
su ordenanza reguladora y en la documentacion grafica del Plan.

8. Se autorizan los quioscos en edificios estables para la expediciéon de bebidas,
periddicos, flores, etc., de tamafio menor de 50 m2c, en proporcién no mayor de una
por cada 10.000 m2s, y separados entre si mas de 100 ml en linea recta. Podran
disponer de una superficie menor de 500 m2s por unidad para terraza temporera
siempre que no manipulen la superficie del terreno. En las zonas verdes y espacios
libres publicos de caracter lineal, se autorizaran siempre que no entorpezcan la
funcidn lineal (paseo) de estos espacios.
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Art. 84

SECCION 82

Apartado 1

Art. 85

Art. 86

9. La suma total de las superficies ocupadas en superficie por los usos anteriores
autorizados no podra superar el 30% de la total del parque. Este valor se descontara
del computo a efectos del estandar legal exigible.

Condiciones particulares del uso de Espacios Libres y Zonas Verdes Privadas

1. Se autorizan las instalaciones deportivas al aire libre de uso privado siempre que no
ocupen una superficie superior al 30% de la zona de que se trate y no rebasen la cota
de la rasante del terreno.

2. También se autorizan instalaciones deportivas cubiertas de uso privado que no
ocupen mas del 15% de la zona de que se trate y que no superen la altura maxima de
edificacion en planta baja. En todo caso se separaran una distancia igual a su altura
maxima en relacibn con cualquier fachada residencial sobre la que tengan una
proyeccién horizontal superior a 3 ml.; en caso de ser inferior la distancia podra
reducirse a la mitad. La separacion a cualquiera de los linderos sera de al menos la
altura maxima de la edificacion.

3. Se permitira la instalacion de equipamientos de uso privado siempre que no superen
el 5% de la superficie de la zona de que se trate y s6lo con edificacion en planta baja.

4. Se permitiran aparcamientos privados en superficies que no superen el 15% de la
superficie de la zona. Si son subterraneos se podran extender al 25% de la zona, o al
40% si se garantiza que en la superficie incremental ocupada se pueden realizar
plantaciones de arbolado. En cualquier caso se exigird para ese 15% de incremento,
un espesor de tierra vegetal igual o mayor a 0,4 m. y asegurando siempre su riego. En
ningun caso estos aparcamientos podran superar las dos plantas bajo la rasante del
terreno.

5. La adicion de las superficies ocupadas por el conjunto de estos usos compatibles
autorizados que se acaban de especificar, en ningun caso superara el 35% de la
superficie de la zona. S6lo se exceptiua de esta regla el aparcamiento subterrdneo
que pudiera existir. Es decir, al menos el 65% de cada zona verde privada debera
destinarse a su ajardinamiento, arbolado o tratamiento superficial apto para el uso de
peatones o el juego de nifos.

USO DE ESTACIONAMIENTOS

Definicién y usos pormenorizados comprendidos

Definicién del uso global

Comprende los espacios de uso publico, colectivo o privado destinados al
estacionamiento de vehiculos ocasional o periédico.

Clasificacion y definicion de los usos pormenorizados

Comprende los siguientes usos pormenorizados:
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Apartado 2

Art. 87

1. Areas de estacionamiento:

Comprende los espacios de uso colectivo y dominio publico o privado destinados al
estacionamiento de vehiculos al aire libre.

2. Guarderia aparcamiento:

Consiste en la actividad de guarda a vehiculos automadviles cuando se desarrolla en
edificios, sin admitir ningun tipo de labores de mantenimiento, suministro o asistencia.

3. Garaje aparcamiento:

Comprende los espacios de uso de guarderia-aparcamiento con labores de
mantenimiento, suministro o asistencia.

Estas labores no se confundiran con labores de garaje-taller que tendran en este caso
consideracion de actividad productiva y sujeta a las limitaciones de este uso.

Condiciones generales del uso global

Condiciones generales del uso global

1. Cada plaza de aparcamiento dispondra de dimensiones minimas de 2,20 por 4,50
ml, exentas de cualquier elemento, y deberan ser colindantes con una calle de
circulaciéon o zona de maniobra. A través de la plaza no se podra acceder a ningun
elemento de uso colectivo del estacionamiento que alberga el edificio. Para el caso
de areas de estacionamiento que no forman parte de la vialidad, la superficie de la
plaza de aparcamiento no podra superar el 5% de pendiente en cualquiera de sus
sentidos.

2. El numero de plazas de aparcamiento de un estacionamiento estara acorde con la
superficie total del mismo, sin que ésta pueda ser inferior a 20 m2u por plaza, incluidas
rampas de acceso, areas de maniobra, isletas, aceras, etc.

3. En las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros situados en vias o espacios
libres de edificacion, deberan reservarse con caracter permanente una plaza por
cada 40 o fraccidon de la capacidad total, para vehiculos que transporten pasajeros
minusvalidos. En cuanto a las caracteristicas, dimensiones y ubicacién de dicha
reserva de plazas se cumplira lo dispuesto en el articulo 3.11 del RD 68/2000 Normas
Técnicas sobre las Condiciones de Accesibilidad de los Entornos Urbanos, Espacios
Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacion y Comunicacion.

4. Se permitira la compartimentacion en plazas individualizadas de las guarderias
comunitarias. En estos casos las dimensiones libres minimas seran de 2,65 x 4,50 metros y
la anchura total de la suma de parcela mas calle de acceso de 10 metros.

5. No se permitira el almacenamiento, ni siquiera provisional, de cualquier materia u
objeto distintos de los vehiculos para los que esta previsto el estacionamiento.

6. Normativa y licencias

a) En cualquier caso es de aplicacion a los locales destinados a esta actividad los
Documentos Basicos del Cédigo Técnico de la Edificacion que le sean de aplicaciéon y
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Art. 88

en concreto el CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio en los edificios, asi como
cuantas disposiciones puedan dictarse en desarrollo o modificacion del mismo, y
deméas normativa vigente de obligatorio cumplimiento.

b) Estaran sometidos a licencia municipal previa, la instalacion, ampliacion y
modificacién de guarderias y aparcamientos. En la solicitud correspondiente se haran
constar, ademas de los requisitos exigibles con caracter general, la naturaleza de los
materiales con los que vaya a construirse el local, nimero, pendiente y dimensiones de
las rampas y de los accesos a la via publica, y las medidas de proteccion contra
incendios proyectadas.

c) Las instalaciones de guarderias y aparcamientos estan también sometidas a las
regulaciones de la actividad industrial en situaciones semejantes, y a "Estandares de
molestia limitadores de la actividad por categorias" en lo que se asimile a sus
condiciones.

d) El Ayuntamiento podra aprobar en desarrollo de esta Plan General, ordenanzas de
Aparcamientos y Guarderias en las que se complementen y amplien las regulaciones
especificas contenidas en estas Normas sobre condiciones de construccion,
distribucion, higiene, ventilacion e iluminacién de los espacios de guarderia y los
aspectos relacionados con la seguridad, vigilancia y proteccion contra incendios y
ruidos.

e) Cuando la disposicion del inmueble en su parcela edificable, bajo la que habra de
localizarse la guarderia de vehiculos, sea de tal forma que impida el acceso a las
guarderias de otras parcelas edificables contiguas sera condicién indispensable para
el otorgamiento de licencia de edificacion del primer inmueble la presentacién de un
proyecto de guarderia mancomunado, con servidumbre de paso, para las fincas
afectadas que relina la capacidad de vehiculos exigible para la suma de todos los
inmuebles a edificar. Se acompafiara al proyecto la copia del documento privado de
aceptacion del proyecto comun por parte de todas las propiedades afectadas.

7. Prohibiciones especificas

Se prohibe el almacenamiento de carburante y materiales combustibles. Se prohibe
encender fuego en el interior de los locales adscritos a la actividad de
Guarderia-Aparcamiento y a este efecto se fijaran los rétulos en lugares visibles y con
caracteres claramente legibles.

Condiciones constructivas para las plazas y los estacionamientos

1. Materiales de construccion

a) Se construiran con materiales incombustibles y resistentes al fuego de acuerdo con
los Documentos Basicos del Cddigo Técnico de la Edificacion que le sean de
aplicacion y en concreto el CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio en los edificios.

b) El pavimento sera impermeable, antideslizante y con tratamiento anti-polvo,
continuo o bien con las juntas perfectamente unidas.
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c) Los techos deberan tratarse adecuadamente en todos los casos mediante raseos y
enfoscados de cemento cuando el acabado natural no garantice la suficiente
calidad por si mismo.

d) En prevision de filtraciones a través de muros y soleras deberan fijarse en proyectos
los niveles freaticos y soluciones constructivas adoptadas, debiendo garantizar la total
impermeabilidad. En el caso de cierres provisionales motivados por la ejecucion de
fases, deberan igualmente garantizar la impermeabilizacion por medio de camara
bufa o solucibn constructiva analoga mediante la aplicacion de tratamientos
homologados.

e) En garajes de nueva planta sea cual sea su capacidad y en reformas de locales
para garajes de mas de 10 aparcamientos, se ejecutara una arqueta separadora de
grasas en el interior de la parcela previa al vertido al pozo general de registro desde
donde se evacuara a la red general de saneamiento, mediante bombeo si es
necesario.

f) No podra tener comunicacion con otros locales de diferente uso, incluso si el uso de
éste fuera el de reparacion de vehiculos. Esta condicidon no se exigira para locales de
menos de 10 parcelas.

g) Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de ascensores habran de
hacerlo mediante vestibulos de independencia, sin otra abertura comuin que la puerta
de acceso, la cual sera resistente al fuego y estara provista de dispositivo automatico
para su cierre. Las caracteristicas concretas de resistencia y estabilidad al fuego tanto
de los elementos estructurales como de separacion horizontal y vertical, asi como las
puertas y las condiciones a cumplir en las vias de evacuacion quedan fijadas en el DB-
SI que sera de obligado cumplimiento para los usos pormenorizados de guarderia-
aparcamiento y garaje-aparcamiento.

h) La puerta de acceso sera de tipo silencioso, de modo que en su funcionamiento no
se superen los limites de ruidos admisibles.

i) Tanto las plazas como las calles de circulacién iran pintadas. Las plazas iran
numeradas. Esta condicién no se exigira para locales de menos de 10 parcelas.

2. Altura

Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,30 metros. En
descuelgues de la red de saneamiento y demas canalizaciones necesarias o
elementos estructurales puntuales se limita la altura libre a 2,10 metros.

La puerta de entrada tendra una altura minima de 2,20 metros y se indicara la altura
maxima admisible para los vehiculos que accedan a la guarderia.

3. Accesos y circulaciones interiores

a) Todos los aparcamientos que estén a distinta cota que la rasante de la via de
acceso, deberan disponer obligatoriamente de uno o mas accesos rodados mediante
rampa que debera cumplir las condiciones que se especifican mas adelante.

- Los accesos tendran una anchura minima de 3 metros para calles de seccién
superior a los 15 metros.
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En calles de menor seccidon esta anchura minima sera de 4 metros. Cuando la
capacidad de la guarderia sea superior a los 100 vehiculos, ésta dispondra de
accesos independientes uno de entrada y otro de salida ambos con la anchura
minima exigida en funcidn del ancho de la calle.

La anchura regulada para el acceso se extendera a los cinco primeros metros en
profundidad a partir de la alineacion de la calle.

b) Independientemente de los accesos de vehiculos se dispondran igualmente de
accesos peatonales.

En plazas anejas a vivienda este acceso se realizara preferentemente a través del
portal.

Estos accesos se disefiaran sin interrupciones de las superficies peatonales de porches
de uso publico, adecuandose en todo caso a las indicaciones que al respecto
establezcan los servicios técnicos municipales correspondientes.

c) Tendran caracter de acceso peatonal los siguientes elementos:

Acceso por escaleras.

Tendran una anchura minima de 1,00 ml y dispondran de pasamanos. Deberan
qguedar aisladas de las plantas que atraviesan y mediante puertas cortafuegos. Se
realizara el acceso a las mismas bien desde el portal del inmueble o bien desde via
publica o espacio libre de uso publico de caracter peatonal. En el caso de que se
pretenda dar acceso a éstas a través de la zona de espera debera preverse una
acera de anchura minima 0,90 ml sobreelevada 0,15 ml provista de barandado de
proteccién y ajena a las dimensiones minimas exigidas a la zona de espera. La
puerta debera ser independiente del portén del vehiculo.

Acceso por rampa.

Tendran consideracion de acceso peatonal por rampa aquellas aceras cuyo
trazado discurre paralelo al de la rampa de acceso de vehiculos y cumpla las
siguientes condiciones:

Anchura minima de 0,90 m (sin que esto compute a efectos de anchura minima de
la rampa de vehiculos).

Sobreelevada 0,15 m respecto a la rampa.

Pendiente maxima 16% en tramos rectos y 12% en curvos acompafado a la rampa
de acceso de vehiculos.

Provista de barandilla.

Debera cumplir iguales condiciones que las sefialadas para escaleras, en el caso
de acceder por la zona de espera.

Este tipo de acceso resultara solo valido para acceder de sétano primero a planta
baja o para otras plantas sobre rasante.

Acceso aigual cota.
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En el caso de que el acceso esté a igual cota que la planta de guarderia habran
de respetarse las siguientes condiciones:

Anchura minima 0,90 ml.

Debera cumplir iguales condiciones que las sefialadas para escaleras, en el caso
de acceder por la zona de espera.

- Los accesos peatonales se dispondran de manera que el recorrido maximo hasta
uno de ellos sea de 50 ml. Este recorrido podra discurrir por las calles de circulacion
de vehiculos pero no atravesando plazas y otros elementos.

- Los desembarcos de escaleras o ascensores dispondran de vestibulos de
independencia.

- Los pasillos de circulacidon peatonal a elementos comunes del edificio o trasteros no
vinculados a plazas seran como minimo de 0,90 ml.

- El nimero y disposicion de las salidas desde el aparcamiento a espacio exterior
seguro vendra fijado por el CTE DB-Sl y sera de obligado cumplimiento.

d) La construccion de vados en los accesos a las guarderias no alterara la rasante
oficial en la linea marcada por la intersecciéon de la fachada y la acera.

e) Se debera cumplir la Normativa sobre supresion de barreras arquitecténicas y
urbanisticas vigente, obligatoria, y aquella que en lo sucesivo pudiera promulgarse.

f) Los estacionamientos dispondran de un acceso independiente por cada 50 plazas o
fraccion.

g) Si por razones de distribucidén interior se planteara que desde una misma superficie
se pretendiese dar servicio a dos zonas de guarderia distintas, esta superficie tendra
unas dimensiones minimas de 5 mts. de longitud por 4 mts. de anchura, con una
pendiente maxima del 3%, a partir de la cual la zona concurrente de los distintos
accesos permitira una correcta visibiidad entre ambas.

Esta solucién no se permitira en la zona de espera, debiendo en su caso disponer de
dos zonas de espera independientes o bien a partir de una zona de espera Unica
aplicar lo sefialado en el parrafo anterior.

h) Las calles interiores de circulacidon tendran una anchura minima de 3,00 ml siempre
que desde éstas no se acceda a plazas. Las calles interiores desde donde se acceda
a plazas tendran una anchura minima de 4,50 ml cuando éstas estén dispuestas con
un angulo de incidencia respecto al eje de la calle mayor de 45°. En el caso de plazas
dispuestas con angulo igual o inferior a 45 grados, el ancho de la calle podra reducirse
a 4,00 ml.

4. Rampas de acceso de vehiculos

a) Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito de vehiculos. Cuando
desde uno de los extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la
doble circulacion, debera disponerse de un sistema adecuado de sefializacion con
bloqueo.
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Art. 89

b) Las rampas dispondran de una zona de espera en el interior de la parcela o edificio
de igual seccion y longitud no menor de 5 ml, con una pendiente maxima del 5%.

c) Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos sentidos, y
cuyo recorrido sea superior a 30 ml, tendran una anchura suficiente para el paso
simultaneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas servidas sobrepasen los
1.000 m2.

d) Las rampas tendran una anchura minima de 3 ml con pendientes maximas del 16%
en tramos rectos y del 12% en tramos curvos, cuyo radio de giro minimo es de 6 ml a
eje de larampa.

Condiciones técnicas de las instalaciones de guarderias de vehiculos
1. Condiciones de iluminacion

La iluminacion artificial se realizarA Unicamente con |amparas eléctricas y su
instalacion estara protegida de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension, y demas reglamentacion vigente:

- Alumbrado ordinario, garantizara los niveles de iluminaciéon minimos fijados en el
CTE DB-SUA tanto para las plazas de garaje y las zonas comunes de circulaciéon del
edificio, como en la entrada.

- Alumbrado de emergencia.
- Alumbrado de sefalizacion.
2. Ventilacién

a) El sistema de ventilacién se proyectard y se realizara con las caracteristicas
suficientes para impedir la acumulacién de gases nocivos en proporcion capaz de
producir accidentes. La superficie de ventilacion por medio de aberturas permanentes
sera como minimo de un 5% de la del local cuando éstas se encuentren distribuidas en
fachadas opuestas de forma que aseguren la corriente de aire en el interior. Si todas
las aberturas estan en una misma fachada la superficie de ventilacion habra de ser al
menos de un 8% de la del local.

b) Todas las plantas del local, ademas del acceso, poseeran ventilacion directa con el
exterior, 0 mediante un patio de superficie tal que garantice una renovacion minima
del aire de 15 m3/hora por metro cuadrado de superficie.

c) Cuando la ventilacion sea forzada, garantizara una renovacion minima igual a la
descrita. Se efectuara por depresion, evacuando el aire viciado por un conducto
exclusivo que tendra una altura de 2 metros sobre la cota maxima del alero del
edificio en el que se instale la guarderia. Se procurara que la salida de la chimenea no
qguede apantallada por la cubierta del edificio, provocando retornos que puedan
afectar a otros usos del mismo edificio. Cuando la disposicion de la cubierta permita
sospechar una insuficiente dispersion del contaminante evacuado se desviara la
chimenea hasta superar la cumbrera.
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Apartado 3

Art. 90

d) En garajes de menos de 10 parcelas se permitira que la ventilacion se realice por
sobrepresion, sin que la velocidad de salida del aire contaminado pueda ser superior a
1 m/sg.

El sistema de mando (sin perjuicio de lo descrito en el CTE DB-SI) sera el siguiente:

- Cuando la superficie total del garaje sea inferior a 1.000 m2 bastara con instalar un
reloj que accione la ventilacion en horas punta.

- Si la superficie total es superior a 1.000 m2 el mando se realizara mediante
detectores de CO, regulados para entrar en funcionamiento para concentraciones
superiores a 50 ppm.

- El caudal de ventilacion por planta (15 m3/m2 h) se repartira entre dos dispositivos
o tomas de ventilacion independientes.

- Donde se emplee ventilacion forzada se recomienda el empleo de una ventilacion
natural adicional en toda la guarderia de vehiculos, mediante la creacién de
conductos cuya seccion minima venga fijada por la relaciéon de 1 m2 por cada 200
m2 de superficie.

3. Conduccién de agua y extintores

Se instalaran las tomas de agua, mangueras, extintores y demas requisitos necesarios
para satisfacer las condiciones establecidas en el Documento Basico del Cddigo
Técnico de la Edificacion CTE DB-S| Seguridad en caso de incendio en los edificios.

Condiciones particulares de los usos pormenorizados

Condiciones particulares del uso de areas de estacionamiento

Seran admisibles en cada categoria segun el régimen de Compatibilidad y con las
condiciones impuestas por el mismo en cada ordenanza de edificacion y usos. Para el
computo de la dotacidon de aparcamientos en edificios de uso caracteristico
residencial, debera también computarse, a efectos de plazas minimas, el resto de usos
no residenciales en el edjificio.

1 -Podran desarrollarse en superficie, elevacion y bajo rasante. El estacionamiento en
superficie no podra rebasar la cota de rasante de la calzada publica desde la que se
acceda.

2 -Las instalaciones en superficie deberan contemplar:

- Plazas de dimensiones minimas de 2,20 ml por 4,50 ml y plazas para minusvalidos de
3,20 ml 6 3,60 ml por 6,00 6 4,50ml (tal y como indica el articulo 3.11 del RD 68/2000
Reglamento de accesibilidad en el entorno urbano y edificatorio) y en proporcion
no menor de una por cada 40 plazas o fraccion.

- Un disefio correcto de accesos, calles interiores, pasillos, etc que garanticen el
movimiento normal y fluido de los vehiculos y peatones en modo exento de
peligrosidad.
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Art. 91

- La no interferencia con los itinerarios rodados y peatonales sobre espacios de
caracter publico.

- Laintegracion en el paisaje urbano propio de la zona donde se localicen. A estos
efectos se dispondran los elementos urbanos necesarios tales como taludes
ajardinados, plantaciones de arbolado, y mobiliario urbano.

- La superficie maxima de ocupacion por instalaciones subsidiarias de las de
aparcamiento sera del 5 % de la superficie total. En caso de aparcamientos
descubiertos en superficie deberan utlizarse materiales desmontables que
aseguren la provisionalidad de la edificaciéon. No se admitiran materiales de fabrica
ni aquellos que exijan cimentacion bajo rasante.

- Se permitira la colocaciéon de marquesinas o elementos de proteccion de los
vehiculos siempre que su disefio se adapte a las caracteristicas del paisaje urbano
en gue se integra.

3 -Se prohibe todo tipo de actividad relacionada con la reparacion y mantenimiento
de vehiculos asi como el almacenamiento de combustible, aceites, grasas y cualquier
materia que suponga un potencial peligro de combustion.

4 -Deberd contar con instalacion de alumbrado con el nivel de iluminacion existente
en el alumbrado publico contiguo y de recogida de aguas pluviales y vertido a la red
general de saneamiento.

5 -Habran de sefializarse mediante luminosos los accesos y salidas del aparcamiento.

Condiciones particulares del uso de guarderia-aparcamiento

1 -EstAndares de plazas de aparcamiento en actuaciones de edificaciéon de nueva
planta:

Para los edificios de nueva planta, deberan preverse en los proyectos, como requisito
indispensable para obtener la licencia, las plazas que se regulan a continuacion en el
interior del edificio, en terrenos edificables del mismo solar, o en casos excepcionales
en que ello no sea posible, en edificios o terrenos edificables situados a una distancia
maxima al acceso de 150 ml, con un minimo de 20 m2 por plaza, incluidas rampas de
acceso, areas de maniobra, isletas y aceras, y un maximo de 30 m2.

Respecto de la edificabilidad bajo rasante se considerara la posibilidad de ocupar el
100% de la superficie calificada con este fin.

Para los edificios objeto de rehabilitacion se deberan prever en los proyectos las
mismas condiciones salvo que se demuestre justificadamente la imposibilidad, en cuyo
caso quedaran exentas.

a) Se exceptuaran de la obligatoriedad de prevision de plazas de guarderia las
siguientes edificaciones en suelo urbano de actuacion directa:

- Las que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 250 m2.

- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con trafico
rodado, la calle tenga una anchura entre alineaciones opuestas inferior a 6,50 m.
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- Las que tengan su frente de fachada inferior a 6,50 m.

b) Las plazas de guarderia de vehiculos rodados que deberan preverse son las que se
relacionan a continuacion. Tanto el nimero minimo como el maximo de plazas
enunciadas tendran la consideracion de obligatorias a los efectos de su exclusiéon en el
computo de la superficie edificable; en consecuencia, la superficie de guarderia en la
que se localicen plazas superiores al niumero establecido como maximo debera ser
computada como superficie edificable.

2 -Dotaciones:
- Edificios residenciales:
Plazas minimas:

- Una plaza por cada vivienda. En viviendas de superficie util igual o superior a 160
m?2 Utiles, una plaza por cada fraccion de 80 m2 utiles.

Plazas maximas:
- Enviviendas colectivas o unifamiliares, sin limite bajo rasante.

Se dispondran plazas de guarderia de vehiculos para minusvalidos en igual namero al
de viviendas con tal destino. En este caso al menos uno de los ascensores llegara
hasta la planta de garaje.

- Edificios industriales, almacenes, talleres y, en general, locales destinados a la
actividad productiva.

Plazas minimas:

Una plaza por cada local de superficie superior a 100 m2 atiles, y un minimo de una
plaza por cada 200 m2 de superficie construida o fracciéon dedicada a esta actividad.

Plazas méaximas:
- Una plaza por cada 100 m2 de superficie (til o fraccion.

- Las plazas anteriormente mencionadas se exigiran con independencia de las
obligatoriamente establecidas para operaciones de carga y descarga.

- Oficinas, despachos, bancos y similares o, respecto de las zonas de dichas
actividades en edjificios de otros usos.

Plazas minimas:

- Una plaza por cada 100 m2 de superficie util o fraccioén.
Plazas maximas:

- Dos plazas por cada 100 m2 de superficie atil o fraccion.
- Uso comercial.
Plazas minimas:

- Una plaza por cada 50 m2 de superficie util o fraccion en el caso de nuevas
implantaciones comerciales en parcela propia o de cambio de uso del edificio,
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nunca en el caso de una implantacion comercial en un edificio de uso
residencial.

Plazas maximas:

- No se establece un limite para el nimero de plazas maximo. Su cuantia debera
quedar justificada en el proyecto sujeto a tramitacidon administrativa.

- Hoteles y residencias.
Plazas minimas:

- Instalaciones de 4 6 5 estrellas: una plaza por cada dos plazas hoteleras.

- Instalaciones de 3 estrellas: una plaza por cada cuatro plazas hoteleras.

- Instalaciones de 2 o menos estrellas: una plaza por cada seis habitaciones.
Plazas maximas:

- Instalaciones de 3 0 mas estrellas: una plaza por cada plaza hotelera.

- Instalaciones de 2 o menos estrellas: una plaza por cada dos plazas hoteleras.
-Clinicas, sanatorios y hospitales.
Plazas minimas:

- Una plaza por cada dos camas.
Plazas maximas:

- No se establece un limite para el nUmero de plazas maximo. Su cuantia debera
quedar justificada en el proyecto sujeto a tramitacion administrativa.

- Teatros, cines, salas de fiestas, espectaculos, convenciones y congresos, gimnasios y
otros analogos.

Plazas minimas:

- Una plaza por cada 15 localidades, hasta 500 localidades de aforo, y a partir de
esta capacidad, una plaza por cada 10 localidades.

Plazas maximas:

- No se establece un limite para el nimero de plazas maximas. Su cuantia debera
quedar justificada en el proyecto sujeto a tramitacidon administrativa.

- Residencias de ancianos.
Plazas minimas:
- Una plaza por cada 6 camas.
Plazas maximas:
- No se establece limite, pero su cuantia deberd justificarse en el proyecto.
- Bibliotecas, galerias de arte, museos y otros analogos.

Plazas minimas:
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- Una plaza por cada 200 m2 de superficie construida o fraccidon, en
establecimientos de mas de 1.000 m2 construidos.

Plazas maximas:

- No se establece un limite para el nUmero de plazas maximas. Su cuantia debera
quedar justificada en el proyecto sujeto a tramitacidon administrativa.

- Otros usos de equipamiento.
Plazas minimas:

- Una plaza por cada dos empleos y/o una plaza por cada cinco plazas de servicio
prestadas si los receptores del servicio son adultos.

Plazas maximas.

- No se establece un limite para el numero de plazas maximas. Su cuantia debera
quedar justificada en el proyecto sujeto a tramitacion administrativa.

3 - Condiciones de interpretacion del anterior epigrafe.

- Lo que se dispone en el apartado anterior para suelo urbano sobre previsiones
minimas de plazas de guarderia, es aplicable también en los edificios que sean
objeto de ampliaciéon de su volumen edificado. La cuantia de la prevision sera la
correspondiente a la ampliacién. Igualmente se aplicaran estas reglas en los
casos de modificacion de los edificios o las instalaciones, que comporten un
cambio de uso.

- Cuando por aplicacion de los moédulos anteriores, la exigencia de espacio para
estacionamiento de un edificio resulte menor a 4 plazas, podra dispensarse de la
prevision de aparcamientos que condiciona el otorgamiento de la licencia de
edificacion.

- En toda actividad legalmente permitida que no figure relacionada en estas
normas deberan preverse en los proyectos de edificacion las plazas de
estacionamiento en cantidad no menor a la requerida para la actividad mas
similar de entre las indicadas, que sera precisada por los servicios técnicos
municipales.

- La concesidon de licencia municipal para la construccion e instalacion de
aparcamientos podra supeditarse al compromiso por parte de titulares de
mantener el destino y afectacion de los bienes durante un tiempo determinado.

4 -Estandares de plazas de aparcamiento en actuaciones de conjunto.

Acorde a lo que establece la Ley del Suelo LS 2/2006 en su articulo 79 (Estandares
minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red
de sistemas locales en suelo urbano y urbanizable), se destinara para aparcamiento
de vehiculos:

0,35 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas en parcelas de titularidad privada, y 0,15
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plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo, computado de igual
modo, en terrenos destinados a dotaciones publicas.

Las &reas de suelo urbano no consolidado o los sectores de suelo urbanizable habran
de prever suelo para aparcamiento en funcién de la edificabilidad y las actividades,
en la cantidad y de acuerdo con lo que se regula para cada actividad en el articulo y
en los parrafos siguientes, de manera que se asegure espacio suficiente para paradas
y estacionamiento de vehiculos en relacion con la demanda derivada de las
actividades y su intensidad.

a) En particular, efectuaran su prevision de superficie y plazas de aparcamiento, de
acuerdo con la regulacidn que para cada actividad se establece en el articulo
anterior, en relacion con los usos pormenorizados previstos en cada ambito de gestion,
teniendo caracter de minimo absoluto en todo caso las reservas previstas en el Anexo
del Reglamento de Planeamiento.

Los ambitos de gestiobn para la actividad productiva y terciaria preveran, en
concurrencia con las anteriores regulaciones las reservas en funcién del trafico de
autobuses, camiones, traileres y otros medios de transporte previsibles de acuerdo con
la naturaleza de las actividades previstas, dimensionando las plazas de acuerdo con el
tamafo de estos.

b) Se establecen con caracter general las siguientes exigencias minimas para el uso
de aparcamiento:

- Cuando de la aplicacion de las determinaciones minimas expresadas en metros
cuadrados de aparcamiento resulte un numero fraccionario de plazas, la fraccion
igual o mayor a 1/2 se computara como una plaza mas de aparcamiento.

- Los espacios de estacionamiento exigidos por estas normas deberan agruparse
en areas especificas sin producir excesivas concentraciones que den lugar a
vacios urbanos, ni a excesivas distancias a las edificaciones e instalaciones.

- Con exclusion de los accesos, isletas, rampas y areas de maniobra para cada
plaza de estacionamiento debera preverse como minimo una superficie de suelo
rectangular de 2,20 ml de ancho por 4,50 ml de largo, correctamente sefalizadas.

- Todo espacio de aparcamiento debera abrirse directamente a la calzada de las
vias urbanas mediante una conexién cuyo disefio garantice suficiente seguridad
principalmente para los peatones, y sea eficaz en su forma de dar acceso y
salida a los vehiculos, coherentemente con los movimientos de trafico.

- Los espacios abiertos destinados a aparcamiento habran de integrarse en un
paisaje urbano propio de la zona donde se localizan. A estos efectos se
dispondran plantaciones de arbolado, jardineria, taludes, mobiliario urbano u
otros elementos que aseguren esta integracion.

- En las areas de aparcamiento y guarderia de vehiculos se prohibe todo tipo de
actividad relacionada con la reparacion y mantenimiento del vehiculo, asi como
el almacenamiento de combustible, aceites, grasas y cualquier materia que
pueda aportar un peligro potencial en caso de incendio.
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Art. 92

No obstante podra destinarse una zona de la guarderia para realizar operaciones
de mantenimiento siempre que se especifique en el proyecto de instalacion y se
detallen las condiciones de uso.

- La superficie minima que tendra un local para que pueda instalarse en él una
guarderia de vehiculos sera de 40 m2 utiles de modo que albergue 2 vehiculos.

5 — El nUmero de accesos a los aparcamientos, su disposicion y configuracion
arquitecténica (anchura, nUmero maximo y minimo de peldafios, etc,...) cumpliran
con lo definido en el CTE y en especial el DB-SI Seguridad en caso de Incendio.

6 -Las guarderias-aparcamiento con capacidad para mas de 10 parcelas dispondran
al menos de un aseo compuesto de retrete y lavabo independiente con ventilacion
con las mismas condiciones de superficie e instalacidn exigidas para el uso productivo,
excepto que en este uso se debera disponer:

a) De uno de estos conjuntos por cada 100 plazas o fraccidn. Si existen dos o mas
deberan diferenciarse por sexo.

b) En todo caso de un aseo como minimo, para garajes con mas de 10 parcelas.

Condiciones particulares del uso de garaje-aparcamiento

Se prohiben las actividades que excedan los 55 dB medidos en cualquier punto del
cierre del recinto en donde se producen asi como todas las labores relacionadas con
el mantenimiento de la carroceria (pinturas, etc).

En todo espacio destinado a acceso de los garajes-aparcamiento y sus anexos se
prohibe toda actividad incluida la de aparcamiento, debiendo quedar un paso
minimo de 3 ml.
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SECCION 92,

NORMAS DE MEDICION DEL AMBIENTE ACUSTICO

En lo referente a las exigencias acusticas para los edificios en funcién de sus usos se
cumpliran los niveles minimos definidos en el CTE DB-HR Proteccion contra el Ruido.

Este reglamento es de aplicacion en las cuatro categorias y las tres situaciones
definidas en las presentes normas, de manera que en caso de tratarse de edificios de
nueva planta sera preceptivo justificar su cumplimiento en el proyecto previa
concesion de licencia y posterior comprobaciéon “in situ” una vez la obra haya sido
finalizada, reforzando aquellas soluciones constructivas que por las razones que fueran
no cumplen los niveles minimos exigidos por normativa.

En el caso de implantacion de usos en categoria 1 en cualquiera de sus tres posibles
situaciones, los servicios técnicos municipales podran exigir en la licencia de obras la
justificacidon de los niveles acusticos tanto aéreos como de impactos y tiempos de
reverberacion y comprobar con mediciones “in situ” el cumplimiento de los valores
minimos, en caso de no cumplirse podran establecer un periodo (acorde a la ley
vigente) para la ejecucion de las medidas correctores necesarios para alcanzar los
valores minimos pudiendo ordenar el cese de la actividad hasta la subsanacion y/o
cumplimiento de los mismos.

Para el caso de los usos no recogidos en el ambito de aplicacion del citado DB-HR,
concretamente uso equipamiento cultural/espectaculos, los servicios técnicos
municipales podran solicitar estudio de acondicionamiento acustico especifico en el
que se fijen las exigencias de aislamiento acusticos acordes a la actividad
desarrollada.

Para los recintos calificados como ruidosos (nivel medio de presibn sonora
estandarizado mayor que 80dBA) se cumpliran los valores limite de ruido
especificados por la Ley del Ruido, en concreto el RD 1397/2007

En el caso de que se realicen mediciones in situ para comprobar las exigencias de
aislamiento acustico a ruido aéreo, de aislamiento acustico a ruido de impactos y de
limitacion del tiempo de reverberacion, se realizaran por laboratorios acreditados y
conforme a lo establecido en las UNE EN ISO 140-4 y UNE EN ISO 140-5 para ruido
aéreo, en la UNE EN ISO 140-7 para ruido de impactos y en la UNE EN ISO 3382 para
tiempo de reverberacion. La valoracion global de resultados de las mediciones de
aislamiento se realizara conforme a las definiciones de diferencia de niveles estan-
darizada para cada tipo de ruido segun lo establecido en el Anejo H.

Para el cumplimiento de las exigencias definidas en el DB-HR, se admiten tolerancias
entre los valores obtenidos por mediciones in situ y los valores limite establecidos en el
proyecto, de 3 dBA para aislamiento a ruido aéreo, de 3 dB para aislamiento a ruido
de impacto y de 0,1 s para tiempo de reverberacion.
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SECCION 10,

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

1. La totalidad del término municipal de Ermua se encuentra, incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Bilbao. En
particular, se encuentra afectado por la Superficie de Aproximacion intermedia de la
maniobra ILS RWY 30, que no podra ser sobrepasada por ninguna construccion
(incluidos todas sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijjo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas
sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

2. Dado que todo el término municipal de Ermua esta incluido en las zonas y espacios
afectados por Servidumbres Aeronauticas Legales, la ejecuciéon de cualquier
construccion, instalacion o plantacion, requerirA acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme al Decreto 584/72 modificado
por el Real Decreto 297/2013. En este sentido, el municipio de Ermua podra optar por el
procedimiento abreviado previsto en los Decretos citados, para reducir los plazos de
emision de los informes preceptivos y vinculantes de la Direccidon General de Aviacion
Civil (DGAC).

3. Se tendra en cuenta la normativa sectorial aplicable y/o aquellas que las sustituyan:
- Ley 48/60 (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea; modificada por

Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social (B.O.E. n® 34 2,
de 30 de diciembre).

- Ley 21/2003 de Seguridad Aérea (B.O.E n° 162, de 8 de julio).

- Articulo 166 de la Ley 13/1996 de Medidas fiscales, administrativas y de orden social
(B.O.E. n° 315, de 31 de diciembre).

- Decreto 584/72 (B.O.E. n°® 69, de 21de marzo) de servidumbres aeronauticas,
modificado por Real Decreto 1189/2011 (B.O.E. n°® 204, de 25 de agosto), y por Real
Decreto 297/2013 (B.O.E. n° 118, de 17 de mayo).

- Real Decreto 2591/1998 de Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su
Zona de Servicio (B.O.E. n°® 292, de 7 de diciembre) modificado por Real Decreto
297/2013.

- Real Decreto 370/2011 por el que se actualizan las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Bilbao (B.O.E. n° 77, de 31 de marzo).

- Orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio de 2001 por la que es aprobado el
Plan Director del Aeropuerto de Bilbao (B.O.E. n® 188, de 7 de agosto).

En cuanto a la normativa aplicable para las Servidumbres Aeronauticas:

- Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60 sobre
Navegacion Aérea, y Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas, modificado
por RD 1189/2011 y por RD 297/2813.
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- Real Decreto 370/2011 que actualiza las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Bilbao.

- Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Bilbao aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio
de 2001, definidas en base al Decreto de servidumbres aeronauticas y los criterios
vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (O.A.C.1.).
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TITULO VI:

ORDENANZAS DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS

CAPITULO 1:PRELIMINAR

Art. 93

Ambito, caracter vinculante y estructura de las Ordenanzas reguladoras de la
Edificacion

1. Las presentes Ordenanzas de Edificacion y Usos tendran caracter de determinacion
vinculante del Plan General en los siguientes casos:

- Suelo urbano de actuacion directa.

- Suelo urbano dentro de Unidades de Ejecucion.

- Dentro de los ambitos de Ordenacion del Plan General cuando asi lo sefiale
expresamente su correspondiente Ficha de Ambito, en su apartado 3 de
directrices.

- Dentro de las delimitaciones de Mantenimiento de la Ordenacion Actual, grados 1
y 2, con las especificaciones que para cada uno de ellos se recogen en el texto de
la Ordenanza OR-4, en el TITULO VI de estas Normas, y referido exclusivamente a su
régimen de compatibilidad de Usos

En el resto de casos de aplicacion de Ordenanzas desde el Plan General y a través del
de los planos de Calificacion Pormenorizada y Alineaciones, su sefialamiento tendra
caracter exclusivamente orientativo.

2. El &mbito de aplicacion de cada Ordenanza se determina graficamente en la serie
de planos de POP Calificacién Pormenorizada para el conjunto del perimetro.

El régimen especifico de aplicacion de Ordenanzas se regula en el TITULO IV CAPITULO
8.

3. Cada Ordenanza contiene siete apartados generales y un octavo de condiciones
particulares, si se precisa y son las siguientes:

- 1. Definicién y &mbito de aplicacion.

2. Clasificacion (grados de la ordenanza).
- 3. Condiciones de parcela.

4. Condiciones de ocupacion de parcela.
- 5. Condiciones de la edificacion.
- 6. Condiciones estéticas y de composicion.
- 7. Condiciones de uso.
- 8. Condiciones particulares.

4. El contenido normativo de la edificacion en cada zona de la ciudad de la
Ordenanza se complementa con las regulaciones establecidas en el resto de Titulos de
estas Normas Urbanisticas.
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CAPITULO 2: ORDENANZA OR-1 CASCO HISTORICO

Art. 94 Definicién y ambito de aplicacion
Esta ordenanza regula la edificacion residencial dentro del recinto histérico medieval
definido como ambito del Plan Especial de Proteccion y Conservacion del Casco
Histérico de Ermua.
Cualquier modificacion de dicho limite no conllevara la modificacion del Plan
General.

Art. 95 Clasificacion
En esta Ordenanza no se establecen grados, ajustandose las intensidades o tipos a lo
previsto en el P.E.P.C.H.

Art. 96 Condiciones de Parcela
1. Parcela minima.
No se determina desde el Plan General una parcela minima, correspondiendo ésta a
lo previsto en el P.E.P.C.H.
2. Frente minimo de parcela.
No se determina desde el Plan General un frente minimo de parcela, correspondiendo
éste a lo previsto en el P.E.P.C.H.
3. Frente maximo de parcela.
No se determina desde el Plan General un frente maximo de parcela,
correspondiendo éste a lo previsto en el P.E.P.C.H.
4. Fondo minimo de parcela.
No se determina desde el Plan General un fondo minimo de parcela, correspondiendo
éste a lo previsto en el P.E.P.C.H.

Art. 97 Condiciones de ocupacion de Parcela

1. Retranqueos.

No se determinan desde el Plan General unos retranqueos de parcela,
correspondiendo ésta a lo previsto en el P.E.P.C.H.

2. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela.

No se determinan desde el Plan General el porcentaje maximo de parcela,
correspondiendo ésta a lo previsto en el P.E.P.C.H.

3. Cerramientos de parcela.

No se determinan desde el Plan General las condiciones de cerramiento de parcela,
correspondiendo ésta a lo previsto en el P.E.P.C.H.
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Art. 98

Art. 99

Condiciones de la edificaciéon
1. Dimensiones de la edificacién.

No se determinan desde el Plan General las dimensiones de la edificacion,
correspondiendo éstas a lo previsto en el P.E.P.C.H.

2. Edificabilidad.

No se determina desde el Plan General la edificabilidad, correspondiendo la fijacion
de la superficie edificable maxima a lo previsto en el P.E.P.C.H.

3. Condiciones de separacion.

No se determinan desde el Plan General las condiciones de separacion de la
edificacion correspondiendo ésta a lo previsto en el P.E.P.C.H.

Condiciones estéticas y de composicion

Este Plan General no establece condiciones estéticas y de composicion para la
edificacion residencial correspondiendo éstas a lo previsto en el P.E.P.C.H.
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Art. 100 Condiciones de uso y compatibilidad

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
u c AP I CTAOCHA BIUDTES ST CRATUTEG
PISOS 20 20 0 0 ojojofojofo SITUACION 3
PRIMERA ojojofojojojojojot|o SITUACION 3
BAJA 0 0 ojojofojojojoy]s SITUACION 2
SOTANO P
SEMISOTANO 0 SITUACION 1
R P T E S A
CATEGORIA Il
u c AP I CTAOCHA BUDTES ST CRATUTEG
SITUACION 3
SITUACION 1
0 0 0 0 ojoJofofofo]oO SITUACION 2
R P T E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural EspectaculosAG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER Religioso AJ Garaje aparcamiento
PI Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admon. publica

PC Compatible Res.

ET  Aloj. Dotacionales
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Condicién 02. Segun lo dispuesto en cada caso por el P.E.P.C.H.

Condicion 82. Solo se permite el uso de pequeiia infraestructura para el servicio al
edificio o edificios contiguos y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.

Condicién 20. El uso de almacén se permitirA en entrecubierta, siempre que este
ligado a las viviendas del inmueble (trasteros).

Art. 101 Condiciones particulares

No se establece ninguna condicién particular.

Revisiéon Plan General de Ordenacién Urbana de Ermua. Aprobacién Definitiva. Febrero 2015

94



TOMO IV

NORMAS URBANISTICAS : ! erm u@

NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

CAPITULO 3:ORDENANZA OR-2 EDIFICACION CON ALINEACION VIARIA

Art. 102

Art. 103

Art. 104

Art. 105

Definicion y ambito de aplicacion

Esta Ordenanza regula la forma de las edificaciones por medio de la definicion de las
alineaciones exteriores de éstas, haciéndolas coincidir con las alineaciones de los
espacios destinados al uso de la comunicacién viaria o a cualquier otro sistema
general o local, ello sin perjuicio de los retranqueos que se pudieran llegar a producir.

El ambito de aplicacion de esta Ordenanza se extiende tanto a edificacion entre
medianeras de caréacter lineal de caracter intensivo (Avda. Gipuzkoa y Bizkaia,
Zeharkale, tramo norte de Zubiaurre, etc.) o la conformacion de manzanas, con o sin
patio de manzana.

Clasificacion

Se establecen dos grados dentro de esta Ordenanza.

a) Grado 1. Manzanas con edificacion perimetral con patio de manzana

b) Grado 2: Edificacion perimetral de fondo limitado sin patio de manzana

Condiciones de Parcela
1. Parcela minima.

La parcela minima corresponde a la parcela existente. No se permiten subdivisiones de
las parcelas existentes a menos que permitan la formacién de dos o mas parcelas
teniendo la méas pequefia una superficie minima de 200 m?s y un frente minimo de
12,50 ml.

2. Frente minimo de parcela.

Es el que corresponde a la parcela original; en caso de subdivisiones se estara a lo
sefialado en el punto anterior.

3. Frente maximo de parcela.

Es el que corresponde a la parcela original; en caso de subdivisiones no se establece
un frente maximo de parcela.

4. Fondo minimo de parcela.

Es el que corresponde a la parcela original; en caso de subdivisiones se establece un
fondo minimo de 10 metros.

Condiciones de ocupacion de Parcela.

1. Retranqueos.

No se permiten los retranqueos de la planta baja en relacién con la alineacion de
fachada o con limites laterales de parcela, excepto en los casos en que estas ultimas
lindan con una zona verde o libre publica o privada. Las plantas altas o de pisos se
atendran a lo dispuesto en las condiciones de ocupacion de parcela.
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Los patios abiertos a fachadas se limitan a un maximo del 50 % de ésta en cada una
de las fachadas sujetas a la alineacion obligatoria.
2. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela.
La ocupacioén en planta baja y plantas altas podra ser del 100%, a excepcidon de las
que se fijen en la documentacioén grafica, tanto para la configuracion de patios de
manzana como por la necesidad de respetar determinadas distancias a otras
edificaciones o elementos relevantes que lo requieran.
3. Cerramientos de parcela.
La parte no edificada de la parcela se podra deslindar del resto de fincas que forman
el patio de manzana (callejones, patios interiores habitables, carcavas, etc.) mediante
muretes opacos o translicidos de altura no superior a 1,80 ml.
El resto de los cierres podran alcanzar 0,70 ml con caracter opaco y hasta 1,80 ml con
caracter translicido (vallas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.).

Art. 106 Condiciones de la edificacion

1. Condiciones generales

Salvo en los casos particulares definidos por Estudios de Detalle en Unidades de
Ejecucion previamente delimitadas, la edificacion debera respetar la tipologia del
edificio entre medianeras con fachada continua a la calle y con volumetria
delimitada por la doble condicion de ocupacion de parcela y fondo edificable,
ademas de por la altura maxima, conforme se regula a continuacion.

2. Dimensiones de la edificacion.
a) Altura maxima de la edificacién para todos los grados.

La altura de la edificacion se fija por la siguiente relaciéon de calles:

Avda. Bizkaia PB + 8 Resto Zeharkalea PB+5
Avda. Gipuzkoa PB + 8 Diputacion PB+5
Zubiaurre PB+7 Villa VI Centenario PB+5
Goienkale PB+5 San Pelayo PB+5
Zeharkale n°2-16 PB + 8 Ongarai PB +6
Aldapa PB+5

b) Fondo edificable maximo

El fondo edificable maximo en plantas superiores sera de 25 ml.
c) Fondo edificable minimo

El fondo edificable minimo en plantas superiores sera de 8 mil.
3. Edificabilidad.

No se define un indice de edificabilidad en esta Ordenanza. La edificabilidad en cada
grado y en cada parcela sera la que determinen los parametros de ocupacion de
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Art. 107

parcela (articulo 105, apartado 2 a) y b)) las condiciones de la edificacién (articulo
106, apartado 2 a), b) y c)) y las condiciones de separacion (articulo 106, apartado 4)
de esta Ordenanza. La superficie de vivienda media debera de ser de 65 m2 utiles.

4. Condiciones de separacion.

Las condiciones de separacion de la edificacion en los patios de manzanas que se
regulan bajo esta ordenanza se atendran a lo dispuesto en la documentacion grafica
referida a la Calificacion Pormenorizada y Alineaciones incluida en este Plan General.

5. Otras condiciones de la edificacién.

a) Alturas libres para todos los grados. La altura libre minima de la planta baja sera de
3,50 ml. y la de la de las plantas piso 2,60 ml. La altura libre maxima de planta baja sera
de 4 ml.

b) Cuerpos volados para todos los grados. Los balcones, miradores y terrazas no
podran sobrepasar el 5% de la anchura media del tramo de la calle en que se
encuentra la parcela. El maximo en todos los casos sera de 1,25 ml.

El total de cuerpos volados se calculara segun lo dispuesto en el articulo 12. Las mismas
normas regiran para la fachada posterior al patio de manzana.

c) Edificaciones complementarias para todos los grados.

Las edificaciones existentes se toleraran dentro del régimen general de edificaciones
de regimenes urbanisticos anteriores. Se toleraran obras de mantenimiento y
conservacion normales pero ningun incremento de volumen, reedificacion, etc.,
conforme se define en aquel régimen. Los usos que en ellas se albergan deberan
cumplir, no obstante, la nueva reglamentacion de actividades y someter las molestias
que pudieran ocasionar a los limites que en aquella se definan (TiITULO IV Capitulo 8).

Las nuevas edificaciones no podran superar los 4 ml de altura libre en ningun caso.
S6lo se admitiran soluciones de cubierta inclinada o dentada con angulos no
superiores a 30 grados y cuya altura maxima por encima de la anterior no supere 1,20
ml. Caso de alcanzar alturas de cumbrera superiores en 0,80 ml. a la superior del
forjado de la planta baja del edificio principal, se exigira un retranqueo minimo
respecto a la fachada posterior de éste de 3 ml.

Condiciones estéticas y de composicion

En esta Ordenanza no se imponen condiciones referentes a materiales, colores o
composicion especificos, diferentes a las que dimanan de los principios generales del
arte y la técnica constructiva.
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Art. 108 Condiciones de uso y compatibilidad

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
UuCAP I CTAOCHA BUDTES ST CRATUTE G
PISOS 4 4 SITUACION 3
PRIMERA 5|16|6|6]6]|7 SITUACION 3
BAJA 1 212 8 SITUACION 2
SOTANO .
SEMISOTANO 313 31313|3]3[3]3]3]3]3 8 SITUACION 1
R P E S A
CATEGORIA Il
UCAP I CTAOCHA BUDES ST CRATUTEG
SITUACION 3
212 919 8 SITUACION 1
SITUACION 2
R E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona

RP  Resid. VPP

P Productivo

PI Industrial
PC

TC Comercios y mercados
TH Hotel y residencias
TB  Establtos. Publicos
Compatible Res.

EC
ER  Religioso

EA Admoén. publica
ET  Aloj. Dotacionales

Cultural Espectaculos AG

Al

Guarderia aparcam
Garaje aparcamiento
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2. Condicioén del uso caracteristico.
El uso caracteristico es el residencial, desarrollado en vivienda colectiva, con las
siguientes condiciones:
a) Se prohiben las viviendas en planta s6tano o semisétano.
b) Se prohiben las viviendas en interior de patio de manzana.
3. Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico
Condicion 12 S6lo se admiten las existentes y las permitidas segin la Ordenanza
Reguladora para la transformacion de locales en planta baja en vivienda.
Condicién 22, Siempre que sean compatibles con el uso de vivienda y cumpliendo con
los estandares limitadores de actividades.
Condicién 32 Se permiten estos usos en sdtano o0 semisdtano siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexibn propia e
independiente del resto del edificio.
En caso de s6tanos o semisétanos con frente de fachada a viario publico mayor de 4
m. y altura libre mayor a 2,50 m., no sera necesaria la relaciéon con usos en planta baja,
pudiendo establecerse los usos descritos en el articulo 113 categoria 12 situaciéon 12 sin
la obligacion de cumplimentar esta Gltima condicion.
Condicion 42. Se autoriza este uso en plantas de pisos siempre que la actividad esté
relacionada con el domicilio permanente del titular y no ocupe mas del cincuenta por
ciento de la superficie util de la vivienda o los 75 m2u y siempre que la vivienda
resultante cumpla con el programa minimo de vivienda.
Condicién 52. Se autoriza el uso de despachos profesionales y consultas médicas en
vivienda completa en planta primera siempre que no exista una vivienda en planta
baja, en cuyo caso adoptaran la condicion 42
Condicion 62. Se permiten estos usos en planta primera siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexibn propia e
independiente del resto del edificio.
Condicién 72 Se admite el uso de academias o similares en planta primera y con
dedicacion total de la superficie siempre que no cuente con vivienda en planta baja,
en cuyo caso se sujetara a lo establecido en la condicion 42
Condicion 82. Solo se permite el uso de pequeiia infraestructura para el servicio al
edificio o edificios contiguos y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.
Condiciéon 92. Se permiten estos usos siempre que estén relacionados con los usos en
frente de viario.

Art. 109 Condiciones particulares

No se establecen condiciones particulares en esta Ordenanza.
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CAPITULO 4: ORDENANZA OR-3 EDIFICACION ABIERTA EN PARCELA

Art. 110

Art. 111

Art. 112

Art. 113

INDEPENDIENTE

Definicién y ambito de aplicacién

Esta ordenanza regula las condiciones de las construcciones con caracter de
edificacion abierta o semiabierta que pueden realizarse sin necesidad de cumplir con
alineacion ninguna. El espacio libre que se genera entre la edificacion puede ser
cerrado o no, dependiendo del grado.

El dmbito de aplicacion de esta Ordenanza se reserva, sobre todo, a nuevos
desarrollos.

Clasificacion

Se establecen tres grados dentro de esta Ordenanza.

a) Grado 1. Edificaciéon abierta intensiva

b) Grado 2: Edificaciéon abierta semi-intensiva

c) Grado 3: Edificacion abierta de baja densidad

Condiciones de parcela
1. Parcela minima.

La parcela minima edificable para los grados 1 y 2 sera de 250 m2s. En el caso del
grado 3, la parcela minima sera de 500 m2s. Sin embargo se exigira adicionalmente la
redaccioén y aprobaciéon de un Estudio de Detalle para cada manzana completa que
sera el instrumento que defina en concreto los volimenes edificables y la adscripcion
de la parcela correspondiente a cada una de ellos o a sus fracciones.

2. Frente minimo

Para los grados 1y 2 cada parcela edificable debera contar con un minimo de 15 ml
de frente a una alineacion oficial propuesta por el Plan General en suelo urbano o por
los Planes Parciales en suelo urbanizable. Para el grado 3, el frente minimo sera de 20
ml. Este segmento de alineacidon no tiene por qué corresponder necesariamente con
una via de trafico rodado, pero en caso que asi sea, el Estudio de Detalle debera
precisar la forma de acceso a los posibles aparcamientos subterraneos o, en su caso,
la solucién alternativa que estime conveniente.

Condiciones de ocupacioén de parcela

1. Retranqueos obligatorios para todos los grados.

No existen retranqueos obligatorios en relacién con las alineaciones oficiales. Los
retranqueos en relacion con las diferentes parcelas edificables vendran definidos en el
Estudio de Detalle a nivel de cada manzana o, en su caso, en el Plan Parcial.
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2. Porcentaje maximo de ocupacion de manzana.

La ocupacion se define en esta Ordenanza en relaciéon a la superficie de manzana
edificable neta, o sea, interior a las alineaciones oficiales que definen el espacio
edificable.

Sera entonces el Estudio de Detalle el que precise el cumplimiento de esta regulacion.

a) Ocupacion en planta baja y sé6tano.

Grado 1 :Se podra ocupar hasta un 85% de la parcela en planta baja y sé6tano,
teniendo que coincidir obligatoriamente las proyecciones respectivas de forma
que siempre se asegure un minimo de un 15% de suelo libre que posibilite la
plantaciéon de arbolado y el ajardinamiento de la zona libre interior de cada
manzana. En este grado se podra ocupar analoga proporcion de manzana incluso
en planta primera.

En el ambito de Abeletxe (Plan Parcial aprobado definitvamente por Orden Foral
341/2003, de 22 de abril y normativa publicada en BOB. nim. 189/2003, 3 de
Octubre de 2003) la ocupacién de la parcela en planta sétano podra ser de un
100% y no sera por tanto preceptivo, el tratamiento ajardinado de la superficie
restante no ocupada de la parcela, siempre y cuando la planta sétano abarque el
100% de la parcela.

Grado 2: Se podra ocupar hasta un 65% de la parcela en planta baja y sé6tano,
debiéndose cumplir analoga condicién a la resefiada en el punto anterior respecto
al 35% del espacio restante.

En el ambito de Abeletxe (Plan Parcial aprobado definitivamente por Orden Foral
341/2003, de 22 de abril y normativa publicada en BOB. num. 189/2003, 3 de
Octubre de 2003) la ocupacion de la parcela en planta s6tano podra ser de un
100% y no sera por tanto preceptivo, el tratamiento ajardinado de la superficie
restante no ocupada de la parcela, siempre y cuando la planta s6tano abarque el
100% de la parcela.

Grado 3: Se podra ocupar hasta un 50% de la parcela en planta baja y s6tano,
debiéndose cumplir analoga condicion a la resefiada en el punto anterior respecto
al 50% del espacio restante.

b) Ocupacion en plantas de piso

Grado 1: Se podra ocupar hasta un 50% de la parcela en plantas de piso, teniendo
obligatoriamente que coincidir la proyeccion vertical de dicho porcentaje sobre el
85% edificado en planta primera, bajo y sétano como maximo.

Grado 2: Se podra ocupar hasta un 60% de la parcela en plantas de piso, teniendo
obligatoriamente que coincidir la proyeccion vertical de dicho porcentaje sobre el
65% edificado en planta primera y bajo, s6tano como maximo.

Grado 3: Se podra ocupar hasta un 50% de la parcela en planta baja y sé6tano,
debiéndose cumplir analoga condicion a la resefiada en el punto anterior respecto
al 50% del espacio restante.
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3. Cerramientos para todos los grados.
En esta Ordenanza no es obligatorio que la parcela edificable quede enteramente
delimitada por la edificaciéon y por elementos de cierre de la parcela. Es posible sin
embargo, que la propia edificacion delimite por completo el espacio de la manzana
edificable en la que se pueda inscribir.
En caso de que esto no sea asi y la edificacion perimetral defina aberturas entre el
espacio libre de la propiedad publica, viario o peatonal, del exterior y del interior de
cada manzana, se podra optar por delimitar estos limites o por dejarlos abiertos,
incorporando el espacio interior al suelo libre de uso publico.
Si se establecen cerramientos, estos podran ser opacos en una altura maxima de 70
cm debiendo a continuacién y hasta una altura maxima de 1,50 ml ser resueltos
mediante setos vegetales acompafiados o no de madera, metalicos, etc.

Art. 114 Condiciones de la edificacion

1. Dimensiones de la edificacién.
a) Altura maxima de la edificaciéon

- Grado 1: La altura maxima sera de planta baja mas 8 plantas méas un atico
retranqueado un minimo de 3 ml en relacidn con todo el perimetro del cuerpo
principal edificado. Sélo se exceptian de esta norma, en su caso, los cuerpos de
comunicacion verticales.

- Grado 2: La altura maxima sera de planta baja mas 4 plantas y una 5?2
retranqueada un minimo de 3 ml a la fachada principal (la que da a viario) o bien
incluida bajo cubierta inclinada un maximo de 35 grados. En este Ultimo caso se
toleran ventanas abuhardilladas o mansardas en una longitud no superior al 35% de
la longitud total de fachada y con las siguientes condiciones:

Retranqueadas un minimo de 0,35 ml respecto a la linea de fachada.

Su altura no puede superar la maxima de coronacién y en ningln caso por
encima de 2,50 ml en relacién con el forjado del piso de la 52 planta.

- Grado 3: La altura maxima sera de planta baja mas 3. S6lo se exceptlan de esta
norma, en su caso, los cuerpos de comunicacion verticales.

b) Longitud y anchura maxima de la edificacion para todos los grados

La longitud méaxima de las edificaciones sera de 70 ml. Su anchura méaxima sera de
24 ml en planta baja y en planta de pisos.

2. Edificabilidad
a) Parametros de Edificabilidad.

- Grado 1: El indice de la edificabilidad maximo sera de 4 m2c/m2s, en ningln caso
se contabilizaran los espacios viales definidos por el Plan General o por futuros
Planes Parciales.

Para el ambito de Abeletxe (Plan Parcial aprobado definitvamente por Orden Foral
341/2003, de 22 de abril y normativa publicada en BOB. num. 189/2003, 3 de

Revision Plan General de Ordenacién Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

102



NORMAS URBANISTICAS : ! erm u@

TOMO IV NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Octubre de 2003) la edificabilidad maxima sera la definida en las fichas urbanisticas
de cada una de las parcelas que componen el Plan Parcial de Abeletxe.

Grado 2: El indice de edificabilidad maximo sera de 2,5 m2c/m2s sobre parcela
edificable neta, en las mismas condiciones que las expresadas en el punto anterior
para el Grado 1.

Para el ambito de Abeletxe (Plan Parcial aprobado definitvamente por Orden Foral
341/2003, de 22 de abril y normativa publicada en BOB. nim. 189/2003, 3 de
Octubre de 2003) la edificabilidad maxima sera la definida en las fichas urbanisticas
de cada una de las parcelas que componen el Plan Parcial de Abeletxe.

Grado 3. El indice de edificabilidad sera de 1,5 m2c/m2s sobre parcela edificable
neta; en las mismas condiciones que las expresadas en el punto anterior para el
Grado 1

3. Condiciones de separacion de la edificacion para todos los grados.

La separacion entre bloques dentro de una misma parcela serd& como minimo una vez
la altura del bloque mas alto de los que componen la ordenacion. A los solos efectos
de la determinacion de la altura del bloque mas alto, se tomara como referencia lo
siguiente:

La altura de fachada medida en el plano o sector del mismo mas desfavorable
cuando ventilen por ella piezas habitables que no sean bafios.

Se tomara como plano mas desfavorable el paramento vertical del edificio cuyo
punto medio se encuentra mas cercano al edificio con el que se pretende regular
la separacion.

Si el plano seleccionado tuviera una longitud horizontal mayor de 25 ml se
seleccionara el sector de 25 ml de longitud cuyo punto medio esta mas cercano al
edificio con el que se pretende regular la separacion. Los sectores de 25 ml se
determinaran a partir de ambas esquinas del edificio en cuestion.

La altura de fachada se medira en el punto medio del plano o sector y en los
extremos del edificio o sector, tomando como altura del edificio la mayor entre las
medidas en el punto medio y la media de las medidas en los extremos.

Estas distancias minimas sélo podran reducirse en los casos siguientes:

Si la proyeccioén ortogonal de los bloques (de un bloque sobre el otro) es inferior a
10 ml se podra reducir la distancia a 3/4 de la altura del mas alto cuando no existan
patios de parcelay a 1 vez cuando existan.

Si la proyeccién es nula, la distancia sera la mitad de la altura del bloque mas alto
en todos los casos.

Si el bloque mas bajo esta situado al Sur, formando la linea normal a su fachada
Norte un angulo no superior a 15 grados en relacion con el eje del Norte
geografico, la regla de las distancias minimas se podra computar en relacién con
el edificio méas bajo.
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Art. 115

Idénticas reglas se estableceran entre caras interiores de bloques en forma de "U" o
similares o, en general, entre disposiciones semicerradas que conformen los patios de
manzana abiertos a la calle.

Las distancias entre testeros se someteran a las reglas generales con la excepcion de
cuando sean ciegos en cuyo caso se podra aumentar la proyeccién ortogonal con
reduccioén de distancias a 8 ml.

- Estas condiciones se deben cumplir al interior de cada manzana y sera el Estudio
de Detalle el que las aplique. En relacibn con otras manzanas colindantes se
tendran en cuenta las mismas reglas referidas al semieje viario o libre de uso publico
que las separen, reduciendo a la mitad el conjunto de distancias. Si se trata de
manzanas ya edificadas o con Estudios de Detalle aprobados y en ejecucion se
podran estudiar las los edificios existentes o propuestos.

4. Otras condiciones de la edificacion para todos los grados.
a) Alturas libres

La altura libre minima de las plantas bajas comerciales sera de 3,50 ml y la maxima de
4 ml medidas en el punto mas desfavorable. La altura libre minima de las plantas
dedicadas a vivienda sera de 2,60 ml. En el caso de que se dediquen a usos terciarios
(oficinas, etc.) esta altura minima se elevara a 2,70 ml.

b) Cuerpos volados

- Grado ly 2: Se admiten vuelos maximos de 1 ml en relacion con las alineaciones
exteriores o interiores y segun lo previsto en el articulo 12.

- Grado 3: Se admiten balcones, terrazas o miradores que rebasen, un maximo de
0,85 ml, los planos de fachada si éstas alcanzan las dimensiones maximas sefialadas
en el apartado 1 de este mismo articulo; en caso de que no las alcancen se
admitiran cuerpos volados de hasta 1 ml en relacién con tales fachadas. En
cualquier caso, las normas de separacion entre cuerpos edificados se deberan
referir a los planos exteriores definidos por tales cuerpos volados en todas las
fachadas en que estos alcancen mas del 35% de su longitud total.

Condiciones estéticas y de composicion

En esta Ordenanza no se imponen condiciones referentes a materiales, colores o
composicion especificos, diferentes a las que dimanan de los principios generales del
arte y la técnica constructiva.
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Art. 116 Condiciones de uso y compatibilidad

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
UCAP 1 CTAOCHUBDTES ST CRATUEGI]
PISOS 4 6 4 SITUACION 3
PRIMERA 5|6(6]|6]6]|7 SITUACION 3
BAJA 1 1 212 22 8 SITUACION 2
SOTANO <
SEMISOTANO 3(3 313|3(3]3]|3[3[3[3]3 8 SITUACION 1
R P T E S A
CATEGORIA Il
UCAP Il CTAOCHUBDTES ST CRATUEGI]
SITUACION 3
SITUACION 1
SITUACION 2
R P T E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural Espectaculos AG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER  Religioso AJ Garaje aparcamiento
Pl Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admoén. publica
PC Compatible Res. ET  Aloj. Dotacionales

Revision Plan General de Ordenacién Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

105



TOMO IV

NORMAS URBANISTICAS : ! erm u@

NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 117

2. Condicioén del uso caracteristico.

El uso caracteristico es el residencial, desarrollado en vivienda colectiva, con las
siguientes condiciones:

a) Se prohiben las viviendas en planta s6tano o semisétano.

3. Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico

Condicion 1: para el caso concreto del ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado
definitvamente mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobacion
definitiva de la modificacion del Plan Parcial en lo relativo a las ordenanzas
reguladoras publicada en el BOB 173/2013, de 10 de septiembre) Unicamente se
permiten las cajas de escaleras y elementos comunes de las viviendas. Autorizado el
uso sin restricciones particulares en el resto de parcelas incluidas dentro de esta
ordenanza por el Plan General.

Condicion 22. Siempre que sean compatibles con el uso de vivienda y cumpliendo con
los estandares limitadores de actividades.

Condicién 32 Se permiten estos usos en sdtano o0 semisdtano siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexidbn propia e
independiente del resto del edificio.

Condicion 42. Se autoriza este uso en plantas de pisos siempre la actividad esté
relacionada con el domicilio permanente del titular y no ocupe mas del cincuenta por
ciento de la superficie atil de la vivienda o los 75 m2u y siempre que la vivienda
resultante cumpla con el programa minimo de vivienda.

Condicion 52, Se autoriza el uso de despachos profesionales y consultas médicas en
vivienda completa en planta primera siempre que no exista una vivienda en planta
baja, en cuyo caso adoptaran la condicion 42

Condicién 62 Se permiten estos usos en planta primera siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexidbn propia e
independiente del resto del edificio.

Condicion 72. Se admite el uso de academias o similares en planta primera y con
dedicacion total de la superficie siempre que no cuente con vivienda en planta baja,
€en cuyo caso se sujetara a lo establecido en la condicién 42.

Condicion 82. Solo se permite el uso de pequenia infraestructura para el servicio al
edificio o edificios contiguos y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.

Condicién 22: para el caso del ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado
definitvamente mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobacion
definitva de la modificacion del Plan Parcial en lo relatvo a las ordenanzas
reguladoras publicada en el BOB 173/2013, de 10 de septiembre) se permite este uso
Unicamente como locales comunitarios (txoko, sociedad, sala de juegos, etc...) de las
viviendas. Autorizado el uso sin restricciones particulares en el resto de parcelas
incluidas dentro de esta ordenanza por el Plan General.

Condiciones particulares

No se establecen condiciones particulares en esta Ordenanza.
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CAPITULO 5: ORDENANZA OR-4 MANTENIMIENTO DE LA ORDENACION ACTUAL

Art. 118

Art. 119

Art. 120

Art. 121

O DE AMBITO

Definicién y ambito de aplicacién

Esta Ordenanza regula las actuaciones, consolidadas, semiconsolidadas o recientes,
previstas en el plan anterior, asi como las organizadas por unas condiciones de
ordenacion de Ambito propio de forma explicita o implicita, que no coinciden con las
derivadas de las ordenanzas sisteméaticas del presente Plan.

En gran parte estos “paquetes” urbanos se conforman en régimen generalizado de
bloques de “edificacion abierta” mayoritariamente, estando presentes de manera
minoritaria otras tipologias. Estas actuaciones, derivadas en su mayor parte como
desarrollo de anteriores instrumentos de ordenacion territoriales, presentan muy
diversas formas edificatorias, alturas, porcentajes de ocupacion del suelo,
edificabilidad y densidad. También se integran en este apartado los ambitos mas
recientes proyectados por el Plan Vigente que se han desarrollado mediante
planeamiento sectorial con variaciones mas o menos significativas respecto a las
ordenanzas sistematicas.

Clasificacion
1. Grado 1 (MOA-1): Mantenimiento de la ordenacion existente

Implica la incorporacion como documento ordenador de la propia ordenacion fisica
expresada en documentos cartograficos a escala 1/2.000 con trazado viario,
alineaciones o lineas de fachada y alturas de la edificacion.

La ordenacion y ordenanzas de edificacion son, en cada zona, las que derivan de la
propia edificacion existente.

2. Grado 2 (MOA-2): Mantenimiento de la vigencia de la ordenacion procedente de
Planeamiento de Desarrollo de &ambitos con Ordenanzas total o parcialmente
adaptadas, y en su caso con mantenimiento expreso del ambito que lo desarrollé
para mantener vigente las disposiciones de dicho ambito que no se hubieran
cumplido.

De cada Planeamiento sectorial se conserva el documento de ordenacion basico que
sera el que conduzca la ejecucion de cada ambito. La ordenanza de edificacion se
adaptara en todo lo posible a las Normas Generales aunque determinados aspectos
seguiran rigiéndose por la ordenanza especifica determinada por su documento
urbanistico de desarrollo.

Condiciones de parcela

Son las actualmente existentes o las reguladas en sus respectivos documentos de
ordenacion.

Condiciones de ocupacion de parcela

1. Retranqueos y porcentaje maximo de ocupacion de parcela

Los retranqueos y porcentajes de ocupacion de parcela se consideraran que, en
cada zona sometida a esta Ordenanza, son los actualmente existentes y que se
recogen como volumetrias especificas (lineas de edificacion y alturas) en los planos
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Art. 122

1/2.000 o en los documentos de ordenacion que los desarrollan. No se permitira ningun
incremento en la ocupacion del suelo destinada a usos lucrativos (edificacion
residencial o terciaria privada).

Sin embargo si se permitiran pequefios incrementos de la edificacion complementaria
destinada a servicios y/o equipamientos de uso comunitario que permitan
actuaciones de reurbanizacion y redisefio de tales zonas en base a pequefos cuerpos
secundarios que solventen determinados tipos de carencias o necesidades de
formalizacion del espacio urbano. Se entendera que entran en estas categorias
talleres artesanales y otros contenedores de actividades productivas no lucrativas,
compatibles con la vivienda siempre que sean de gestidon publica o comunal.

En cualquier caso no se podra ocupar por encima de un 10% del espacio total libre de
uso publico de cada zona, y ello siempre que tales espacios no hayan computado a
los efectos de cesiones obligatorias y gratuitas.

También se podra ocupar para los mismos usos hasta un 60% de los espacios
construidos vacantes en planta baja en los casos que existan bloques sobre "pilotis" o
soluciones similares, y tales espacios no estén afectos al uso de aparcamiento al que
se refiere el Articulo 7 d.) del Anexo al Reglamento de Planeamiento; y no interfieran el
funcionamiento correcto de los servicios comunitarios de la edificacion.

Las operaciones de reurbanizacion/redisefio se instrumentaran a través de Planes
Especiales, Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacidon cuyo ambito minimo sera
el de manzana completa y siempre se definiran y tramitaran por el Ayuntamiento.

2. Cerramientos

Siempre que no se trate de espacios cedidos formalmente como zonas verdes o libres
de uso y propiedad publica, se podra proceder por las comunidades de propietarios o
asociaciones privadas de mantenimiento, al cierre de los espacios libres comprendidos
dentro de zonas cuya calificacion pormenorizada en los planos 1:2000 sea la
residencial colectiva.

Estas operaciones requeriran licencia municipal e implicaran la subsiguiente obligacion
privada de conservacion de los espacios libres (jardineria, iluminacion, instalaciones y
moblaje, etc.) delimitados por el cierre.

Los cierres podran alcanzar 0,70 ml con caracter opaco y hasta 1,80 ml con caracter
translicido (vallas metalicas, de madera, setos vegetales, etc.).

Condiciones de la edificacion
1. Condiciones generales, dimensiones, edificabilidad y condiciones de separacion.

Las dimensiones de la edificacion, edificabilidad, condiciones de separacion, alturas
libres, cuerpos volados, etc. seran las existentes en cada zona actualmente y que se
recogen como volumetrias especificas en la cartografia actual y/o en los documentos
de ordenacion procedentes de los Planes Parciales que se mantienen. No se permitira
ningun incremento en la edificabilidad destinada a usos lucrativos.
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Art. 123

Art. 124

Art. 125

Art. 126

2. Edificaciones complementarias.

Las edificaciones complementarias definidas en el articulo anterior, apartado 1
tendran una altura maxima (forjado superior) de 3,50 ml, admitiéndose cubiertas
planas o inclinadas de pendiente maxima igual a 30 grados sin aprovechamientos
bajo cubierta.

La maxima anchura de tales edificaciones sera de 8 ml, salvo razonada excepcion a
justificar por la memoria del Estudio de Detalle a redactar por el Ayuntamiento. Y la
longitud maxima sera de 20 ml, con la misma posibiidad de excepcion.

Condiciones estéticas y de composiciéon

Son las establecidas por los respectivos documentos de ordenacion.

Condiciones de uso

La Ordenanza OR-4 no dispone, por su propio caracter, de un cuerpo especifico y
unico de condiciones de uso, valido para el conjunto de las zonas reguladas por ella.
En consecuencia cada area se regulara por las condiciones de uso correspondiente a
alguna otra de las Ordenanzas que se diseflan dentro de la presente normativa
urbanistica. Dicha adscripcion se hace constar graficamente en la serie de planos de
Ordenaciéon Pormenorizada POP (POP 2.1 al POP 2.8) a escala 1:1000.

Condiciones particulares para la renovacion total por manzanas completas

En los casos en que, por cualquier circunstancia, se produjera la necesidad de
reedificar dentro del plazo de vigencia de esta normativa, una manzana completa
delimitada por viario publico y con una extensién minima de 0,5 Ha., la Ordenanza de
aplicacion sera la OR-3, 2° grado (Edificacion Abierta de altura moderada y caracter
basicamente residencial), salvo que por condiciones especificas y de adecuacién al
contexto se determine en la descripcidon del propio ambito otra ordenanza de
referencia.

Régimen de los ambitos de Suelo Urbano provenientes de los planeamientos
de detalle ya ejecutados en su totalidad. MOA-1

La ordenacion de los poligonos provenientes de antiguas ordenaciones, respetados
por el Plan General e incorporados en sus propias determinaciones, se resuelve
definiendo desde el Plan General la clasificacion del suelo correspondiente en funcidn
del grado de cumplimiento de los objetivos de sus planes parciales la calificacion
global (uso global e intensidad del uso) derivandola del uso mayoritario y la
edificabilidad bruta del propio plan de desarrollo, y la calificacion pormenorizada
recogida de los propios documentos del plan, o de la propia realidad fisica existente.

Para evitar que tal decisidbn implique una enorme cantidad de ordenanzas cuando
ademas se refieren en mdultiples casos a edificaciones de muy reciente ejecucion, se
ha arbitrado una Ordenanza genérica (M.O.A.), Mantenimiento de la Ordenacion
Actual. Implica elevar a categoria de Norma la propia realidad edificada preexistente.
El régimen de compatibiidad con el uso caracteristico se fijara a través de la
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Art. 127

asignacion del contenido de alguna de las Ordenanzas de Edificacion definidas por el
Plan General.

En todo caso, la aprobacién del Plan General producira la aplicacion a estos ambitos
de las Normas Generales de Edificacion y Usos, considerando que los usos existentes
gue contravengan éstas quedan automaticamente en fuera de ordenacidon no
expresa. Los poligonos a los que se les asigna la Ordenanza M.O.A.-1 estaran siempre
clasificados como suelo urbano de actuacion directa. Su calificacion global sera la de
"residencial" y su intensidad sera la que pudiera derivarse de la propia realidad.

Su calificacion pormenorizada serd de uso caracteristico "residencial colectivo" o
"residencial unifamiliar" segun los casos, mas la Ordenanza M.O.A.-1, de esta
calificacion se excluiran los viarios, espacios libres y zonas verdes de dominio y uso
publico y las parcelas cedidas para dotaciones y servicios; también se excluiran las
parcelas no edificadas pero edificables para usos lucrativos a las que se les calificara
con uso "residencial colectivo" o "unifamiliar" y una de las Ordenanzas de Edificacion
del Plan General. Por lo tanto las areas de M.O.A.-1 no implican incorporacion de
documento grafico de ordenacién alguno.

A través de la serie de Planos de Ordenaciéon pormenorizada POP (POP 2.1 al POP 2.8)
de escala 1:1000, el Plan General resuelve las ambigiedades heredadas de los
correspondientes planes de detalle en tanto a la titulacion dominical del suelo libre de
edificacion de uso publico o colectivo, produciendo la alteracion automatica de la
calificacion juridica en los términos del Articulo 8.4.a del reglamento de Bienes de las
Corporaciones Locales (RD 1372/1986 de 13 de Junio -B.O.E. nim. 161-). Siendo
precisamente los ambitos calificados como M.O.A.-1 los que presentan documentos
de ordenacion mas antiguos, y por ello con mayores imprecisiones en aspecto tan
importante como la titularidad dominical del suelo libre entre bloques de edificacion
abierta, resulta imprescindible el deslinde de los mismos, eludiendo la aplicacion
indiscriminada del Articulo 3° del citado reglamento de Bienes de las Corporaciones
Locales de Junio de 1986.

Las areas cuya calificacion pormenorizada es de M.O.A.-1 (Mantenimiento de la
Ordenacion de Ambito, grado primero) vienen reflejadas en la coleccion de Planos de
Ordenacion pormenorizada POP (POP 2.1 al POP 2.8).

Régimen de los ambitos del suelo urbano y urbanizable provenientes de
planeamiento de detalle en avanzado grado de ejecuciéon y en curso de
realizacion recogidos por el Plan General. MOA-2.

La calificacion de M.O.A. 2 -Mantenimiento de la Ordenacion de Ambito grado 2°-
recoge los poligonos de detalle propio (sea Plan Parcial o Estudio de Detalle o un
simple proyecto de volimenes) consolidados o en grados de ejecucion avanzada
pero con parcelas edificables vacantes de usos lucrativos, y cuya regulacion no es
posible al amparo de alguna de las Ordenanzas de Edificacion del Plan General por
sus manifiestas especialidades formales.

Se refieren exclusivamente a poligonos o ambitos cuya ordenacioén se recoge por el
Plan General y en funcién de su grado de ejecucidon de la urbanizaciéon, de la
edificacion y de lo avanzado de su gestion (tienen proyectos de reparcelacion,
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compensacion, o segregaciones parcelarias aprobadas e inscritas registralmente en
forma individualizada). Por supuesto, sus ordenaciones se consideran admisibles por el
Plan General, el cual en algunos casos introduce pequefias correcciones o
modificaciones derivadas de los problemas detectados en ellos durante su ejecucion.

Las calificaciones de M.O.A. 2 pueden corresponderse con clasificaciones de Suelo
Urbano de actuacion directa en el caso de que las parcelas vacantes presenten la
calificacion de solar. En el caso de que quedasen actuaciones administrativas
pendientes de cumplir estaran sujetas al procedimiento legal que le corresponda.

La superficie de las parcelas vacantes se recoge como suelo urbano consolidado,
quedando pendiente su construccion de acuerdo con las determinaciones
pormenorizadas de sus respectivos planes de desarrollo aprobados definitivamente,
con sus condiciones de edificabilidad maxima, ndmero de plantas, nimero maximo de
viviendas, retranqueos, alineaciones obligatorias, etc.

Las determinaciones del Plan General o a las que éste se remite de los planes de
detalle o refundidos correspondientes sobre los ambitos calificados como M.O.A. 2 son
las siguientes: plan parcial de Abeletxe y Betiondo, por ejemplo, dado que ambos
ambitos se han ejecutado estando sus respectivas urbanizaciones recepcionadas por
el Ayuntamiento.
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CAPITULO 6:ORDENANZA OR-5 EDIFICACION UNIFAMILAR EN HILERA Y

Art. 128

Art. 129

AISLADA

Definicién y ambito de aplicacién

Esta Ordenanza regula las agrupaciones de vivienda unifamiliar con patio/jardin en
hilera alineadas a viales o espacios libres de uso publico. También aquellas
retranqueadas a diferentes linderos de parcela, permitiendo la existencia de viviendas
agrupadas de dos en dos compartiendo medianeria siempre que el proyecto y la
construccion se realicen a la vez y bloques en B+2 con un nimero maximo de 6
viviendas por bloque. En todos los casos se entiende que una Unica vivienda ocupa
una Unica parcela.

El ambito de aplicacion de esta ordenanza se extiende tanto a edificaciones como a
los tejidos ya existentes en baja densidad.

Se admite también la tipologia colectiva de baja densidad en bloque edificatorio de
B+2 y con un n® maximo de 6 viviendas por bloque.

Clasificacion

Se establecen cuatro grados para esta ordenanza, dos para cada una de las
tipologias y dos para las diferentes intensidades:

1. Grado 1: Unifamiliar en hilera intensiva y bloque de baja densidad de B+2.

2. Grado 2: Unifamiliar en hilera semi intensiva y bloque de baja densidad de B+2.
3. Grado 3: Unifamiliar aislada intensiva

4. Grado 4: Unifamiliar aislada semi intensiva

5. Grado 5: a&mbito plan parcial Betiondo (Plan Parcial aprobado definitivamente
mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero).

1. Parcela minima

1. Grado 1: 130 m2s.
2. Grado 2: 270 m2s.
3. Grado 3: 500 m2s
4. Grado 4: 800 m2s

5. Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) las parcelas seran las definidas en el Plan
Parcial

2. Frente minimo
1. Grado 1: 6,5 ml.
2. Grado 2: 9 ml.
3. Grado 3: 15 ml
4. Grado 4: 20 ml

5. Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, 29 de enero) las parcelas seran las definidas en el Plan Parcial
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Art. 130

3. Fondo minimo

Determinado para cada grado por las dos condiciones anteriores de parcela y frente
minimos.

Para el ambito definido en el plan parcial de Betiondo (Plan Parcial aprobado
definitvamente mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobacion
definitva de la modificacion del Plan Parcial en lo relatvo a las ordenanzas
reguladoras publicada en el BOB 173/2013, de 10 de septiembre) los fondos de
parcela seran los definidos en la documentacion grafica de dicho plan asi como los
reflejados en las fichas correspondientes.

Condiciones de ocupacién de parcela
1. Retranqueos a linderos

1. Grado 1: No existen retranqueos a linderos laterales ni se exige a la alineacién de
fachada. Respecto al fondo de parcela se exige un minimo de 4,5 ml. En el caso de
bloque aislado, 4 ml por todas sus caras.

2. Grado 2: No existen retranqueos a linderos laterales ni se exige a la alineacion de
fachada. Respecto al fondo de parcela se exige un minimo de 4,5 ml. En el caso de
bloque aislado, 4 ml por todas sus caras.

3. Grado 3: 3,5 ml. a cada uno de los linderos
4. Grado 4: 4 ml. a cada uno de los linderos

5. Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) las parcelas seran las definidas en el Plan
Parcial

2. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela
1. Grado 1: 65 %.
2. Grado 2: 45 %.
3. Grado 3: 35 %
4. Grado 4: 25 %

5. Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) las parcelas seran las definidas en el Plan
Parcial

3. Cerramientos para todos los grados

El cerramiento al frente de parcela tendra una altura maxima opaca de 0,70 ml.,,
pudiendo alcanzarse hasta 1,85 ml. mediante materiales no opacos: vejas metalicas,
de madera, setos vegetales, etc.

El cerramiento a los linderos laterales de parcela tendra una altura maxima opaca de
1,20ml., pudiendo alcanzarse hasta 1,85ml. mediante materiales no opacos: vejas
metalicas, de madera, setos vegetales, etc.

En el ambito concreto de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitivamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobacién definitiva de la modificacion del
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Art. 131

Plan Parcial en lo relativo a las ordenanzas reguladoras publicada en el BOB 173/2013,
de 10 de septiembre) las separaciones entre fincas y los cierres que limiten las vias o
espacios publicos no podran superar una altura total de 2,20m. esta altura se
computara desde la rasante del terreno en el que se apoye el cierre de separacion
entre las finas particulares, o desde la rasante de la via publica en el caso de que el
cierre linde con ella. Los cierres o separaciones se podran construir total o
parcialmente con verjas, red metalica, empalizadas o setos. En el caso de emplearse
muros de fabrica, este podra alcanzar una altura maxima de 1,50m, se realizaran
preferentemente de mamposteria o quedaran chapeados en piedra. El ayuntamiento
podra admitir soluciones constructivas diferentes siempre que se integren
convenientemente con el entorno. Quedan prohibidos los muros con caravista de
hormigdn o con acabado de bloques de hormigén visto.

Condiciones de la edificacion
1. Dimensiones de la edificacion para todos los grados
a) Altura maxima

Se admite una altura méaxima de 6,5 ml (planta baja y una planta). Se admiten
buhardillas vivideras bajo cubierta de pendiente maxima no superior a 35 grados y con
un desarrollo no superior al 50% de la longitud de cada fachada. Esta regla afectara a
ambas fachadas de las agrupaciones en hilera. En el caso de bloque aislado la altura
maxima sera de 9,5ml (B+2)

Para el ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitivamente mediante Orden
Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobacion definitiva de la modificacién del Plan
Parcial en lo relativo a las ordenanzas reguladoras publicada en el BOB 173/2013, de
10 de septiembre) la altura maxima de la edificacion y el nimero de plantas permitido
sera el indicado en la documentacion gréafica del Plan asi como la reflejada en las
fichas urbanisticas de cada parcela.

b) Dimensiones maximas
Para los Grados 1y 2, el fondo de la edificacién se limitard a 15 ml.

Para los Grados 2 y 3, la dimensién de la longitud de cualquier fachada medida en
cualquier direccién no superara los 25 ml. En el caso de viviendas agrupadas en dos
por medianeria, la dimensién conjunta no superara los 30 ml.

Para el ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante Orden
Foral 134/2004, de 29 de enero y aprobaciéon definitiva de la modificacion del Plan
Parcial en lo relativo a las ordenanzas reguladoras publicada en el BOB 173/2013, de
10 de septiembre) el fondo edificable de cada parcela es el indicado en la
documentacion grafica del Plan Parcial de Betiondo para cada parcela.

2. Edificabilidad

a) Grado 1: 0,75 m2c/m2s
b) Grado 2: 0,55 m2c/m2s
c) Grado 3: 0,40 m2c/m2s
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Art. 132

d) Grado 4: 0,30 m2c/m2s

e) Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) la edificabilidad sera la definida en el Plan
Parcial para cada parcela.

3. Condiciones de separacion

a) Grados 1 y 2: Entre cuerpos edificados diferentes se guardara una separacion
minima de vez y media la altura del mas alto o del situado al Sur, siempre que la linea
normal a la fachada Norte de este ultimo forme con el Norte geografico un angulo
comprendido entre + 15 grados. Entre un cuerpo edificado y el eje de un viario o
espacio libre se guardaran distancias mitad de las establecidas en el parrafo anterior.

b) Grados 3 y 4: Las condiciones de separacion entre las edificaciones vienen
aseguradas en esta Ordenanza por los retranqueos obligatorios a linderos (articulo 131
Condiciones de ocupacioéon de parcela, apartado 1). En el caso de agrupaciones de
vivienda de dos en dos (medianera compartida) se esta a lo definido en el Articulo
128.

c) Grado 5: ambito de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) las condiciones de separacion de cada
parcela son las definidas en la documentaciéon grafica y en las fichas urbanisticas
contenidas en el Plan Parcial de Betiondo.

4. Otras condiciones de la edificacion

a) Alturas libres para todos los grados

Seran las determinadas por las Normas Generales de Edificacion
b) Cuerpos volados para todos los grados

Libres siempre que se respeten las separaciones a linderos

c) Edificaciones complementarias

Por encima de los parametros de edificabilidad de cada grado se permite un 5% de
ocupacion complementaria destinada a invernadero, talleres familiares o similar,
siempre gque la altura no supere los 3 ml.

d) Para el ambito concreto de Betiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente
mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) el suelo privado de las parcelas no
ocupado por la edificacion podra dedicarse a acceso a aparcamiento ocasional de
vehiculos, a jardin, huerta o zona de juegos, pudiendo disponerse algunas
edificaciones auxiliares complementarias, destinadas a invernadero, talleres familiares
o similar, siempre que no superen en su conjunto una superficie construida maxima de
15m2c y una altura maxima de 3m en las parcelas unifamiliares y de 25m2c y una
altura maxima de 3m en las restantes parcelas residenciales.

Condiciones estéticas

Libres. Los materiales empleados en la construccién y las soluciones arquitectdnicas
deberan garantizar calidad y durabilidad en la construccion.
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Art. 133 Condiciones de uso

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
ucAPI|l CTAOT CHOBIDESCRATUTEG
PISOS 20 5 SITUACION 3
PRIMERA 20 5 4121121 SITUACION 3
BAJA 20 10 414 | 4 SITUACION 2
SOTANO -
SEMISOTANO 8 SITUACION 1
R P E S A
CATEGORIA I
ucCcAP 1|l CTAOT CHOBIDESI CRATUTEG]
13 11)111)1211 SITUACION 3
SITUACION 1
SITUACION 2
R P E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural EspectaculosAG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER Religioso AJ Garaje aparcamiento
PI Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admon. publica
PC Compatible Res. ET  Aloj. Dotacionales
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Art. 134

2. Condicioén del uso caracteristico.

El uso caracteristico es el residencial, desarrollado en vivienda unifamiliar, con las
siguientes condiciones:

a) Se prohiben las viviendas en planta s6tano o semisétano salvo en los usos
relacionados con txokos, tendederos o dependencias asimilables a estos usos que no
supongan una permanencia continuada y estable.

b) En el caso de las viviendas unifamiliares aisladas, se permite la agrupacion de dos
en dos compartiendo medianera cumpliendo todos los requisitos de parcela,
ocupacioén y edificacién que les correspondan.

3. Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico.

Condicién 42 Se autoriza este uso en plantas de pisos siempre la actividad esté
relacionada con el domicilio permanente del titular y no ocupe mas del cincuenta por
ciento de la superficie Util de la vivienda o los 75 m2u y siempre que la vivienda
resultante cumpla con el programa minimo de vivienda.

Condicién 52. Se autoriza el uso de despachos profesionales y consultas médicas en
vivienda completa en planta primera siempre que no exista una vivienda en planta
baja, en cuyo caso adoptaran la condicidn 42,

Condicion 82. Solo se permite el uso de pequeria infraestructura para el servicio al
edificio o edificios contiguos y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.

Condicién 102 Se permite este uso en planta baja con una limitacién de superficie de
60 m2c.

Condiciéon 11°. Se permiten estos usos en edificios exentos y completos con una
superficie maxima de 250 m2c y cumpliendo con la condicion de aparcamiento
privado fijado en el Titulo V de estas Normas.

Condicién 12 2. Se autorizan establecimientos hoteleros con una capacidad maxima
de 15 plazas y con una superficie maxima de servicios comunes de 10 m2c. por
habitacion. Debera contar con un aparcamiento privado a razén de una plaza por
cada habitacion.

Condicion 20: Se permite la edificacion colectiva en bloque B+2 y con un ndamero
maximo de 6 viviendas.

Condicion 21: en el ambito de Botiondo (Plan Parcial aprobado definitvamente
mediante Orden Foral 134/2004, de 29 de enero) se autoriza este uso en planta primera
siempre que la actividad esté relacionada con el domicilio permanente del titular y no
ocupe mas del cincuenta por ciento de la superficie (til de la vivienda o los 75 m2u y
siempre que la vivienda resultante cumpla con el programa minimo de vivienda.

Condiciones particulares.

No se establecen condiciones particulares en esta Ordenanza.
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CAPITULO 7:ORDENANZA OR-6 EDIFICACION INDUSTRIAL AISLADA

Art. 135 Definicion y ambito de aplicacion
Por edificacion industrial aislada se considera toda instalacion donde se lleva a cabo
alguna actividad manufacturera, de almacenaje o mixta ubicada en zona
especificamente industrial. La edificacion se dispondra en edificio Gnico o conjunto de
edificaciones organicamente relacionados en vista a la mas eficaz organizacion del
proceso productivo, pero siempre respetando unas distancias minimas fijadas en cada
caso respecto a limites de cada parcela.

Art. 136 Clasificacion
No se establecen grados en esta Ordenanza

Art. 137 Condiciones de parcela
1. Parcela minima
La parcela minima se establece en 1.000 m2s excepto las de menor superficie
resultantes de Proyecto de Reparcelacion aprobadas con anterioridad a este Plan
General. No existe limite de parcela maxima.
2. Frente minimo
El frente minimo a viario publico sera de 20 ml. Sin embargo, se autorizan operaciones
de parcelacion que generen parcelas de dimensidn no inferior a 1.500 m2s que
tengan un frente minimo de 20 ml a viario privado de seccidén minima no inferior a 5 ml.
3. Fondo edificable
No se establece un fondo maximo edificable.

Art. 138 Condiciones de ocupacion de parcela

1. Retranqueos obligatorios

Se exige un retranqueo minimo a linderos, laterales y de fondo, de 3,50 ml; y de 6 ml al
frente de viario publico. En caso de viario privado, no se exige retranqueo.

En el caso del ambito de Urtia desarrollado mediante Plan Parcial del Sector Industrial
Sl-I Urtia (aprobado definitivamente mediante Orden Foral 493/1998, de 6 de agosto,
normativa urbanistica publicada en BOB num. 229 Lunes 30 de noviembre de 1998 y
modificacion puntual de marzo 2008 BOB num. 191 lunes, 6 de octubre de 2008) la
separacion a linderos minima se establece en 3 metros.

En el caso del d&mbito de Ureta, desarrollado mediante Plan Parcial en el sector
Industrial lll (aprobado definitvamente mediante Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y
publicada la normativa en BOB num. 206 martes, 26 de octubre de 1999, asi como su
modificacion puntual publicada en el BOB nim. 191 lunes, 6 de octubre de 2008) los
retranqueos obligatorios seran los definidos en el propio plan parcial.
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En el caso de edificios existentes, se podran mantener los actuales si se considera que
su adecuacion a los obligatorios supone la pérdida de una parte irrenunciable de ésta
o de las instalaciones complementarias que pudieran existir.

En el caso de operaciones de parcelacion descritas en el articulo anterior, apartado 2
se exigiran los mismos retranqueos para cada tipo de parcela, entendiendo que
deben cumplirse tanto para los linderos de la parcela inicial como para los definidos
por la operacion de parcelacion posterior. En estos casos el retranqueo al viario
privado sera de 3,50 ml.

La parte de parcela libre de edificacion en las bandas definidas por los retranqueos a
linderos obligatorios, quedara totalmente libre de obstaculos, perfectamente nivelada
y con firme capaz para soportar el paso de camiones de 16 Tn. en un ancho minimo
de 3,0 ml.

La zona correspondiente a los 6 ml minimos de retranqueo a frente de fachada puede
ajardinarse o acondicionarse para aparcamiento privado, reservando en cualquier
caso un paso minimo de 3,0 ml de caracteristicas similares al descrito para los linderos
laterales.

Como salvedad en caso de ampliacién y con justificacion en relacién al proceso
productivo, se mantendran los retranqueos primitivos.

Previa a cualquier ampliacion o reforma, deberan demolerse las construcciones que
invadan la franja de obligada separacion a los linderos, segun los parametros que
fueron de aplicacién en el momento de concesiéon de licencia.

2. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela.

El porcentaje maximo de ocupacion de parcela por las edificaciones o instalaciones
sera del 75%. Tan s6lo se excluyen de este porcentaje los aparcamientos en superficie
descubiertos o cubiertos por toldillas ligeras, las superficies de almacenaje al aire libre y
los espacios ajardinados o arbolados. Este maximo podra ser superado en
edificaciones existentes en las mismas condiciones que los retranqueos en el caso
anterior.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-I de Urtia (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 493/1998, de 6 de agosto, normativa urbanistica
publicada en BOB num. 229 Lunes 30 de noviembre de 1998 y modificaciéon puntual de
marzo 2008 BOB niim. 191 lunes, 6 de octubre de 2008) la ocupacion maxima de las
parcelas sera la asignada en las fichas urbanisticas de cada una incluidas en dicho
plan y modificaciones posteriores.

En el caso del ambito de Ureta, las ocupaciones de parcela respetaran los limites
fijados en el Plan Parcial del sector industrial Il (aprobado definitvamente mediante
Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y publicada la normativa en BOB nim. 206 martes,
26 de octubre de 1999).

3. Cerramientos.

Se permiten los cerramientos, constituyéndose opacos hasta una altura minima de 0,50
ml maxima de 0,70 ml, y continuando hasta un maximo de 2,20 ml con estructuras
metalicas o vegetales translicidas.
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En caso de operaciones de parcelacion se regularan los cierres entre parcelas y entre
éstas y viario privado de manera idéntica.
Art. 139 Condiciones de la edificacion

1. Dimensiones de la edificacion
a) Altura maxima

La altura maxima serad de 10 ml medidos hasta a la cornisa en edificios de oficinas y
actividades complementarias a la productiva principal. En los pabellones y almacenes
se admitird una altura maxima de cornisa, alero o base de cubiertas en diente de
sierra de 15 ml.

En el caso del ambito de Urtia, las alturas maximas de las edificaciones seran las
definidas en la modificacion puntual del PP S.I-l publicada en el BOB. nim. 191 lunes, 6
de octubre de 2008).

En los casos en que, previa justificacion expresa, se requieran por exigencias de tipo
técnico mayores alturas de elementos especificos, se admitira ésta sin determinar un
limite fijo méaximo. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de servidumbres para
la navegacion aérea establecidas por la Ley de 21 de Julio de 1960 -B.O.E. 23 de Julio-
y Decreto 584/1972 de 24 de Febrero.

En terrenos con pendiente superior al 3%, la altura se medira en el punto medio de la
fachada afectada por la pendiente, considerandose tramos de fachada no superiores
a 40 metros de longitud. En estos casos se recomienda la tramitacion previa de una
Estudio de Detalle.

b) Dimensiones maximas en planta.

No se establecen limites maximos para las dimensiones (longitud y anchura) en planta,
siendo éstas las que requiera la l6gica del proceso productivo.

2. Edificabilidad
La edificabilidad se establece en 1,5 m2c/m2s.

A estos efectos se contabilizara la superficie de las distintas plantas de los edificios de
oficinas, almacenaje vertical o similares. La superficie de las naves de produccién o
almacenaje en horizontal se contabilizara una sola vez con independencia de su
altura, siempre que no existan forjados intermedios que definan con claridad pisos
diferenciados.

A estos efectos no se contabilizaran pasarelas interiores o elementos constructivos
similares necesarios para el proceso productivo siempre que no afecten a mas del 10%
de la superficie total de cada nave ni que tengan dimensiones (anchura) superiores a
6,50 ml.

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

En el caso de edificios existentes que agoten la superficie edificable maxima que les
otorga la edificabilidad, podrdn aumentar hasta un 10% de lo existente siempre y
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cuando eso no suponga el aumento de la ocupacion en planta de la parcela o el
aumento de dos o mas plantas.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-I de Urtia (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 493/1998, de 6 de agosto, normativa urbanistica
publicada en BOB num. 229 Lunes 30 de noviembre de 1998) la edificabilidad maxima
de cada parcela, sera la asignada en las fichas urbanisticas de dicho plan.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector Sl-l de Ureta (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y publicada la normativa
en BOB num. 206 martes, 26 de octubre de 1999) la edificabiidad méaxima de cada
parcela, sera la asignada en las fichas urbanisticas de dicho plan. Los parametros para
medir la edificabilidad en dicho sector seran los fijados en el propio plan (articulo 13,
apartado 2)

3. Condiciones de separacion

Los distintos edificios industriales dentro de una misma parcela se separaran como
minimo 3,50 ml salvo que formen unidades funcionales organicamente relacionadas.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-I de Urtia (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 493/1998, de 6 de agosto, normativa urbanistica
publicada en BOB num. 229 Lunes 30 de noviembre de 1998) la separacion entre los
distintos edificios de una misma parcela sera la asignada en el plan en base a la
regulacion y régimen de usos establecidos.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-ll de Ureta (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y publicada la normativa
en BOB num. 206 martes, 26 de octubre de 1999) las condiciones de separacion entre
los distintos edificios de una misma parcela sera la fijada en dicho plan en base a la
regulacion y régimen de usos establecidos.

4. Otras condiciones de edificacién
a) Alturas libres

En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura libre minima
de 2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml en entreplantas, y que se incrementara hasta
3 ml en areas donde pueda preverse gran concentracion de personas -como
comedores, economatos, aulas, etc.- en dependencias de superficie Gtil mayor de 60
m2c. En naves o talleres de produccion la altura minima sera de 4 ml.

b) Cuerpos volados

En fachadas laterales y traseras, los vuelos seran libres, siempre que se respete el
retranqueo minimo a linderos en relacidn con el cuerpo mas saliente (excepto aleros
de vuelo maximo 1 ml a una altura minima de 4,00 ml). En la fachada frontal los vuelos
tendran una dimension maxima de 1,50 ml cuando sustenten volimenes cerrados o
semicerrados, y de 3 ml en el caso de marquesinas o aleros. Tendran en todo caso una
altura minima de 4 ml sobre la rasante de la superficie de rodadura o acera peatonal,
en su caso.
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En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-I de Urtia se permiten vuelos sin
restricciones siempre que no sobresalgan de las alineaciones establecidas y se
justifiquen por razones de estético y/o aprovechamiento tal y como se indica en el
Plan Parcial aprobado definitvamente mediante Orden Foral 493/1998, de 6 de
agosto.

En el caso del ambito del Plan Parcial del Sector SI-l de Ureta (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y publicada la normativa
en BOB num. 206 martes, 26 de octubre de 1999 y para las parcelas de edificacion
terciaria (Z.E.T.) se autorizan como cuerpos volados exclusivamente marquesinas de
abrigo con un vuelo maximo de 2 metros desde la alineaciéon de la parcela. En todo
caso deberan tener una altura minima de 2,30m desde la rasante en cada punto.

5. Condiciones especiales para las operaciones de subdivision del espacio edificado
manteniendo la unidad parcelaria

a) Definicion y ambito de aplicacion

Por operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad
parcelaria se entiende como el proceso de particibn o separaciéon en partes los
volumenes matrices, con la aparicion de diferentes propiedades en dichos volumenes
pero con el caracter de propiedad mancomunada para el espacio libre privado de la
unidad parcelaria.

Su ambito de aplicacion es el suelo urbano calificado como industrial con aplicacion
de la Ordenanza OR-6.

Las actuaciones de subdivision manteniendo la unidad parcelaria pueden realizarse
bien en edificios sobre parcelas ya edificadas o bien en edificios sobre parcelas
vacantes. En cualquiera de los supuestos deberan cumplimentar con las condiciones
particulares que se exponen a continuacion, entendiéndose que los aspectos no
regulados en el presente epigrafe se regiran por las condiciones generales de la
Ordenanza OR-6

Las parcelas lucrativas definidas en el Plan Parcela Sector Sl-lll Ureta (aprobado
definitivamente mediante Orden Foral 430/1999, de 2 de julio y publicada la normativa
en BOB num. 206 martes, 26 de octubre de 1999), se entenderdn como minimas e
indivisibles (en cuanto a la indivisibiidad de las parcelas, se tendra en cuento lo
dispuesto en la modificaciéon puntual del PG y del Plan Parcial de S.I Il Ureta aprobada
definitivamente y cuyo contenido ha sido publicado en el BOB nim. 225. Lunes, 19 de
noviembre de 2007) asi como vinculadas a la actividad del sector.

b) Condiciones de parcela

Las condiciones de parcela maxima y minima y fondo edificable son las mismas que
las reguladas en el articulo 138 de la presente Ordenanza.

La condicion de frente minimo de parcela en el caso de parcelas sin edificar queda
regulado por la exigencia de que la unidad parcelaria sobre la que se efectuan
subdivisiones del espacio edificado en ella construida ha de tener un frente minimo de
20 ml a viario publico, para el caso de pabellones existentes, el frente sera el del
actual.
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c) Condiciones de ocupacion de parcela.

Retranqueos obligatorios

En las actuaciones de ampliacibn o nueva construccion se cumpliran con los
retranqueos fijados en el Articulo 139.

En los casos de ocupacion total o parcial de los espacios libres derivados de las
condiciones de separacion a linderos y fachadas, sera obligatoria la demolicién de
las partes edificadas afectadas previa a la subdivision, salvo que formen parte de
la estructura primitiva del pabellén principal y obligaran a un derribo parcial del
mismo.

Porcentaje maximo de ocupacion

El porcentaje maximo de ocupacidon de parcela por las edificaciones o
instalaciones sera del 60% tanto si se tratan de actuaciones de nueva planta, sobre
parcelas vacantes, como si se trata de actuaciones en edificios existentes o mixtos
en parcelas actualmente edificadas. En los casos de ocupacion total o parcial de
los espacios libres derivados de las condiciones de ocupaciéon establecidos
anteriormente, sera obligatoria la demolicion de las partes edificadas afectadas
previa a la subdivision, salvo que formen parte de la estructura primitiva del
pabelldn principal y obligaran a un derribo parcial del mismo.

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

d) Condiciones de la edificacidon

Superficie maxima y minima

La superficie maxima de los espacios subdivididos unicamente estara regulada el
cumplimiento de los parametros de separaciones a linderos, indice de ocupacion y
condiciones del espacio libre mancomunado.

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

La superficie minima construida de cualquier espacio resultante de la subdivisidon
debera poseer al menos 150 m2c, en planta baja.

La superficie construida media de los espacios subdivididos debera ser de al menos
200 m2c, en planta baja.

Altura maxima

En las actuaciones de nueva planta se fijja una altura maxima a cornisa, alero o
base de cubierta en diente de sierra de 8 ml para los edificios destinados a
pabellones y almacenes, siendo su nimero maximo de plantas la de una,
permitiéndose la construccion de entreplantas cuya superficie no sera superior al
20% de la proyectada en planta baja.

Se permite la construccion de edificios destinados a oficinas y actividades
complementarias en los casos de que se traten de edificio aislado y con el caracter
de anejo inseparable de los pabellones edificados en la unidad parcelaria.
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Art. 140

- Condiciones de separacion en parcelas sin edificar.
No se exigen separaciones entre los distintos edificios industriales.

En parcelas vacantes entre los edificios destinados a oficinas y actividades
complementarias de los destinados a pabellones y almacenes, se exige una
separacion minima de 4,50 ml.

e) Condiciones de espacio libre mancomunado

El espacio libre de parcela tendra el caracter de propiedad mancomunada e
indivisible del conjunto de espacios edificados independientes, -salvo constitucion de
parcelas minimas de 1.500 m2s-, no pudiéndose realizar en él cierres de obra que lo
subdividan, pero si sefalizaciones en el suelo de acceso, carga y descarga y
almacenamiento productivas. Dicho espacio libre privado debera de quedar
perfectamente urbanizado en la totalidad de su superficie justificando debidamente
tanto las anchuras de los viales como radios de giros segun trayectorias de los
diferentes vehiculos.

El nimero de accesos quedard limitado exclusivamente al de las conexiones con el
viario principal interior.

Condiciones estéticas y de composicion

No se establecen condiciones estéticas o compositivas especificas, recomendandose
en todo caso la utilizacion de materiales y soluciones constructivas contemporaneas,
que traduzcan con fidelidad la l6gica de los procesos productivos y sean de buena
conservacion teniendo en cuenta el ambiente agresivo, y la concentracion de
elementos contaminantes de los poligonos industriales.
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Art. 141 Condiciones de uso

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
u C APIlI CTAOT CHU BIUDE S CRATU G
PISOS 13|20 14 6 |115(16 |16 16 SITUACION 3
PRIMERA 13|20 14 6 |15|16| 16 16 SITUACION 3
BAJA 13120 14110 10|23]|15|16(16|16| 16 8 SITUACION 2
SOTANO .
SEMISOTANO 14| 3 3 ]13|15(16]|16|16]16 8 SITUACION 1
R P E S A
CATEGORIA Il
u C APIlI CTAOT CHU BIUDE S CRATU G
13 17118118 2311616161616 SITUACION 3
SITUACION 1
SITUACION 2
R P E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural Espectaculos AG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER  Religioso AJ Garaje aparcamiento
Pl Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admoén. publica
PC Compatible Res. ET  Aloj. Dotacionales

Revision Plan General de Ordenacién Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

125




NORMAS URBANISTICAS : ! erm u@

TOMO IV NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS
2. Condicioén del uso caracteristico
El uso caracteristico es el industrial en edificacion aislado susceptible de subdivision,
con la siguiente condicion:
a) El uso productivo agropecuario solo podra desarrollarse en edificio completo
aislado (Categoria Il situacion 3)
3. Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico
Condicion 32. Se permiten estos usos en sOtano o semisdtano siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexibn propia e
independiente del resto del edificio.
Condicién 62 Se permiten estos usos en planta primera siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexion propia e
independiente del resto del edificio.
Condicién 82 Solo se permite el uso de pequefia infraestructura para el servicio al
edificio o edificios contiguos y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.
Condicion 10: Se permite este uso en planta baja con una limitacion de superficie de
60 m2c
Condicién 132, Sélo para vivienda de guarda o propietario de la empresa.
Condicién 142 Cumpliendo como funcién secundaria del proceso productivo al que
sirve. En edificios industriales existentes antes de la aprobacion definitiva del PGOU del
afio 2000 y que cuenten con superficie edificada con uso de oficinas, se permitira el
citado uso sin que necesariamente estén vinculadas a la actividad productiva.
Condicion 152 Cumpliendo como funcién secundaria del proceso productivo al que
sirve y con un maximo de 150 m2u.
Condicién 162. Se autoriza este uso con una limitacion de superficie del 150 m2u.
Condicién 172, Se autoriza este uso siempre que la actividad sea compatible con los
usos industriales o residenciales contiguos o proximos.
Condicion 182. Se autoriza este uso en edificio independiente con un limite maximo de
400 m2c.
Condicién 232, Se autoriza este uso con una limitacion de superficie del 150 m2u, salvo
para el caso de gimnasio, para el que no se establecen limitaciones de superficie.

Art. 142 Condiciones particulares

1. Limitacién de actividad por cercania a nicleos urbanos

En las areas industriales inmediatos al casco urbano de Ermua se deberan controlar
especialmente todas aquellas actividades que impliquen emision de humos, olores o
produccién de ruidos en cualquiera de sus fases de produccién, con riesgo, a causa
del régimen dominante de vientos, de contaminacién atmosférica.

A estos efectos se exigira como documentacion complementaria en la solicitud de
licencia de apertura un estudio de medidas correctoras de productos emitidos y de
ruidos, que garantice la no afeccion ambiental al nudcleo de la ciudad. La
imposibilidad de estas medidas ser& motivo suficiente para la denegaciéon de la
licencia preceptiva.
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En las actividades ya instaladas se podra dictar una Ordenanza especial que regule los
plazos y limites tolerables en la instalacion y caracteristicas de tales medidas
correctoras.

2. Aparcamiento

Ser& preceptivo el aparcamiento interior a la parcela en razén de una plaza por cada
150 m2 de superficie construida o fraccién y en ninglin caso menos de una plaza por
cada cuatro puestos de trabajo.
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CAPITULO 8:ORDENANZA OR-7 EDIFICACION NO RESIDENCIAL

Art. 143

Art. 144

Art. 145

Definicion y ambito de aplicacion

Esta Ordenanza regula las zonas de edificacion no residenciales, a establecer en torno
a importantes vias urbanas o propuestas. En estas zonas pueden convivir industrias
compatibles con el uso residencial, establecimientos industriales limpios, como talleres
y locales de exposicion y venta de material movil, edificios de oficinas descentralizadas
ligadas o no procesos productivos fabriles, etc. y el uso de guarderia-aparcamiento y
garaje-aparcamiento. Su caracter debe ser el que corresponde a edificacion aislada
de calidad en parcela independiente ajardinada y conservada por cuenta propia.
Clasificacion

Se establecen dos grados en esta Ordenanza:

1. Grado 1: Industrias compatibles con el uso residencial, establecimientos industriales
limpios y/o terciario.

2. Grado 2: Guarderia-aparcamiento y/o garaje-aparcamiento, industrias compatibles
con el uso residencial, establecimientos industriales limpios y/o terciarios existentes.
Condiciones de parcela

1. Parcela minima

Para el grado 1:

a) Se considera la parcela catastral existente al momento de la aprobacién de esta
normativa.

b) La parcela minima se establece en 1.000 m2.
Para el grado 2

La actualmente existente.

2. Frente minimo

Para el grado 1:

El frente minimo de parcela se establece en 20 m.
Para el grado 2:

El existente

3. Fondo minimo

Para el grado 1:

No se establece un fondo minimo.

Para el grado 2:

El existente
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Art. 146 Condiciones de ocupacioén de parcela
1. Retranqueos obligatorios y porcentaje maximo de ocupacion de parcela

Para el grado 1, Sera de 3,50 ml a los linderos laterales y fondo. El retranqueo minimo al
frente de parcela sera de 5 ml.

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

La superficie de parcela libre de edificacion, en las bandas definidas por los
retranqueos obligatorios a linderos, y a fachada, quedara totalmente libre de
obstaculos, perfectamente nivelada y con firme capaz para soportar el paso de
camiones de 16 Tn. en un ancho minimo de 3,0 ml.

Para el grado 2, los retranqueos y porcentajes de ocupacion de parcela se
consideraran que, en cada zona sometida a esta Ordenanza, son los actualmente
existentes y que se recogen como volumetrias especificas (lineas de edificaciéon y
alturas) en la serie de Planos de Ordenacién pormenorizada o en los documentos de
ordenacion que los desarrollan. No se permitird ningun incremento en la ocupacion
del suelo destinada a usos lucrativos.

La superficie de parcela libre de edificacion, quedara totalmente libre de obstaculos,
perfectamente nivelada, exenta de toda instalacion fija distinta al aparcamiento de
vehiculos en superficie y podra ajardinarse y arbolarse en contacto con la alineaciéon
oficial.

En todo caso y para ambos grados, las operaciones de reurbanizacidon/redisefio se
instrumentaran a través de Planes Especiales, Estudios de Detalle o Proyectos de
Urbanizacién cuyo ambito minimo ser&a el de manzana completa y siempre se definiran
y tramitaran por el Ayuntamiento.

2. Porcentaje maximo de ocupacion de parcela
Grado 1:
No sera superior al 85%.

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

Grado 2:

La ocupacion de la parcela sera la existente en el momento de aprobacion definitiva
del presente Plan.

3. Cerramientos

Se podra proceder al cierre en todo su perimetro; se podran construir en material
opaco durable hasta una altura maxima de 0,70 ml y hasta un maximo de 2,20 ml con
estructuras metalicas o setos vegetales. Estos cerramientos vegetales y de arbolado
seran obligatorios, en los linderos que den hacia suelo clasificado como no
urbanizable.
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Art. 147 Condiciones de la edificacion
1. Dimensiones de la edificacion
Grado 1:
a) Altura maxima

La altura maxima de edificios de oficinas o terciario sera de planta baja mas dos
plantas con altura de cornisa no superior a 10 ml.

La altura maxima de los aleros o cornisas de las naves sera de 6,50 ml y la de sus
coronaciones de 8,50 ml.

Grado 2:

Las dimensiones de la edificacidon seran las existentes en cada zona actualmente y
gue se recogen como volumetrias especificas en la cartografia actual y/o en los
documentos de ordenacioén procedentes de los ambitos de gestion que se mantienen.

2. Edificabilidad
Grado 1:

La edificabilidad o indice de edificacion neto por parcela no sera superior a 2,5
m2c/ma2s.

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

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

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

Grado 2:

La edificabilidad sera la existente en cada zona actualmente y que se recogen como
volumetrias especificas en la cartografia actual y/o en los documentos de ordenacion
procedentes de los ambitos de gestion que se mantienen. No se permitira ningdn
incremento en la edificabilidad destinada a usos lucrativos.

3. Condiciones de separacion
Grado 1:

Los distintos cuerpos edificados dentro de una misma parcela se separan unos de
otros, al menos, la altura maxima de cornisa o alero del mas elevado.

La separacion a linderos seran las fijadas en el articulo 152, apartado 1
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Art. 148

Grado 2:

Las condiciones de separacion seran las existentes en cada zona actualmente y que
se recogen como volumetrias especificas en la cartografia actual y/o en los
documentos de ordenacioén procedentes de los ambitos de gestidon que se mantienen.

4, Otras condiciones de la edificacion
Grado 1
- Alturas libres

En los edificios o plantas de caracter no productivo se exigira una altura libre
minima de 2,70 ml que podra reducirse a 2,40 ml en entreplantas y que se
incrementara hasta 3 ml en areas donde se pueda prever gran concentracion de
personas -como comedores, economatos, salas de proyeccion y aulas para cursos
de reciclaje o exposicion, etc.- en dependencias de superficie util mayor de 60 m2.

- Cuerpos volados.

En fachadas laterales y traseras los vuelos seran libres, siempre que se respeten los
retranqueos minimos fijados en el articulo 152 en relacion con el cuerpo mas
saliente (excepto aleros de vuelo maximo 1 mly a una altura minima de 4 ml).

En la fachada frontal los vuelos tendran una dimensién maxima de 1,50 ml cuando
sustenten volimenes cerrados y semicerrados y de 3 ml en el caso de marquesinas
o aleros.

Tendran en todo caso una altura minima de 4 ml sobre la rasante de la superficie
de rodadura o acera peatonal, en su caso.

Grado 2:

Las alturas libres, cuerpos volados, etc. seran las existentes en cada zona actualmente
y que se recogen como volumetrias especificas en la cartografia actual y/o en los
documentos de ordenacioén procedentes de los ambitos de gestion que se mantienen.

Condiciones estéticas y de composiciéon

Las edificaciones sometidas a esta Ordenanza deberan tener en cuenta su caracter
de implantaciones terciarias descentralizadas en régimen de ciudad-jardin 6
guarderia-aparcamiento y garaje-aparcamiento. De acuerdo con esto, los materiales
de fachada y cubiertas seran de calidad, debiéndose cuidar compositivamente los
volimenes, colores y texturas. No se autorizardn expresamente las cubiertas con
fiborocemento o material similar, visto.
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Art. 149 Condiciones de uso

1. Cuadro de compatibilidad de usos.

CATEGORIA |
UCAP 1 CTAOCH B D ESCRATUEG
PISOS 17 22|22 SITUACION 3
PRIMERA 17 22|22 SITUACION 3
BAJA 17 10 SITUACION 2
SOTANO -
SEMISOTANO 313 SITUACION 1
R P T E S A
CATEGORIA Il
UCAP 1 CTAOCH BIDESCRATUEG
16 16 | 16 SITUACION 3
22|22 SITUACION 1
22|22 SITUACION 2
R P T E S A
AUTORIZADO 5 AUTORIZADO CON CONDICIONES PROHIBIDO
R Residencial PT  Tallery almacenes E Equip. Comunitarios S Servicios Urbanos
RU  Resid. Unifamiliar PA  Agropecuario ED Deportivo U Serv. Urb. Generales
RC Resid. Colectiva T Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RA Resid. Adosada TO Oficinasy bancos ES Sanitario Asistencial AE Area estaciona
RP  Resid. VPP TC Comercios y mercados EC Cultural Espectaculos AG Guarderia aparcam
P Productivo TH Hotel y residencias ER  Religioso AJ Garaje aparcamiento
Pl Industrial TB  Establtos. Publicos EA Admoén. publica
PC Compatible Res. ET  Aloj. Dotacionales
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2. Condicioén del uso caracteristico.
El uso caracteristico es la industria compatible con el uso residencia, el terciario,
guarderia-aparcamiento y garaje-aparcamiento, desarrollado en viario urbano
estratégico con las siguientes limitaciones:
a) Se prohibe el uso productivo en sétano
b) Se prohibe el uso agropecuario.
3. Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico
Condicion 32. Se permiten estos usos en sOtano o semisdtano siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexidbn propia e
independiente del resto del edificio.
Condicién 102. Con una superficie maxima total de 200 m2c.
Condicion 162. Se autoriza este uso con una limitacion de superficie del 150 m2u.
Condiciéon 172. Se autoriza este uso siempre que la actividad sea compatible con los
usos industriales o residenciales contiguos o proximos.
Condicién 22°. Se autoriza este uso en plantas altas unicamente en el grado 2 de la
presente ordenanza.

Art. 150 Condiciones particulares

1. Aparcamiento

Cuando el uso caracteristico sea el terciario se exigira aparcamiento interior a la
parcela a razén de una plaza cada 100 m2 o fracciéon de superficie construida. En el
caso de doble especificacidon se utilizara este Ultimo parametro para todas las
superficies no incluidas dentro de las condiciones especificadas en el articulo anterior.
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TITULO VII:

REGIMEN ESPECIAL DE PROTECCION

CAPITULO 1:CATEGORIAS DE PROTECCION

Art. 151

Edificaciones sometidas al régimen de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural
Vasco

La vigente Ley 7/1990 del Patrimonio Cultural Vasco prevé la proteccion de los bienes
muebles e inmuebles del patrimonio cultural cuya proteccion se considera de interés
publico, a través de su calificacion (por Decreto del Gobierno Vasco) o su
inventariado (por Orden del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco),
dimanando de ello la aplicacion de un régimen de proteccidn especifico previsto en
la mencionada regulacion asi como en las especificas declaraciones que se emiten
en su desarrollo.

Los propietarios, poseedores y demas titulares de derechos reales sobre bienes
culturales calificados y sobre los inventariados estan obligados a conservarlos,
cuidarlos y protegerlos debidamente para asegurar su integridad y evitar su pérdida,
destrucciéon o deterioro (art. 20 Ley 7/1990), pudiendo la Diputacion Foral suspender
toda clase de obras y trabajos que se realicen en contravencion de la normativa
aplicable, asi como ordenar de forma ejecutiva la reparacidon de los dafios causados.

Toda pretension de venta de un bien cultural calificado debera ser fehacientemente
notificada al Departamento de Cultura del Gobierno Vasco a efectos del ejercicio del
derecho de tanteo. Asimismo, toda venta realizada en contravencion de tal
comunicacion, podra dar lugar al ejercicio del derecho de retracto (art. 25 Ley
7/1990).

Las intervenciones que deban realizarse sobre bienes culturales calificados (art. 29 Ley
7/1990) y su entorno, quedaran sujetas a autorizacion de los érganos competentes de
la Diputacion Foral salvo en el caso de los conjuntos monumentales cuyo plan de
ordenacion haya sido informado favorablemente por el Departamento de Cultura del
Gobierno Vasco (articulo 33 Ley 7/1990). La citada autorizacién es previa a la
concesion de licencia municipal.

Respecto de los conjuntos monumentales (art. 28.2 Ley 7/1990), en tanto no se
aprueben los instrumentos urbanisticos que desarrollen el régimen de proteccion, no se
admitiran modificaciones en las alineaciones y rasantes existentes ni incrementos o
alteraciones de la edificabilidad, parcelaciones y agregaciones y, en general,
cambios en la distribucién de volumenes, cubierta y huecos que afecten a la armonia
del conjunto y a sus soluciones técnicas y artisticas.

En la actualidad, en lo que respecta al Término Municipal de ERMUA, concurren las
siguientes circunstancias:

- Bienes inmuebles calificados o inventariados.

- Bienesinmuebles con expediente de calificaciéon incoado.
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En concreto la denominacién correcta es la de 'intervenciones constructivas de
rehabilitacion" que se subdividen en:

1 Intervenciones constructivas de nueva planta.

2 Intervenciones de demolicion.

3 Intervenciones constructivas sin ampliacion.

a) Intervenciones que suponen una ejecucion ajustada lo mas estricta posible a lo
construido. Por orden de mas a menos exigencia:

a.l

a.2

a.3
a.4
a.b

a.6

Restauracion cientifica.
Restauracion conservadora.
Categoria A.

Categoria B.

Categoria C.

Conservacion y ornato.
Consolidacion.
Reedificacion.

Reforma.

b) Intervenciones que posibilitan una modificacion profunda de lo construido.

b.1
b.2

Reedificacion.

Reforma.

4 Intervenciones constructivas con ampliacion.

Art. 152 Contenido y determinaciones

El régimen de proteccién propuesto se articula en torno a dos grandes grupos:
Edificaciones y Espacios Publicos y cada uno de estos se subdivide a su vez en cuatro
categorias el primero y dos el segundo, segun el distinto grado de interés de cada
elemento protegido, asi tenemos:

1.- CATALOGO DE EDIFICACIONES

CATEGORIA: ORDENANZA ESPECIAL:
A- Monumentos De Proteccion Integral.
B- Edificios de alta calidad De Conservacion Estructural.
C- Edificio de interés ambiental De Rehabilitacion/ Renovacion.
D- Conjuntos de interés Conjuntos ambientales y espacios libres.

2.- CATALOGO DE ESPACIOS PUBLICOS

CATEGORIA ORDENANZA ESPECIAL

E- Espacios de especial proteccion Conservacion y potenciacion.

F- Recorridos de interés Conservacion y potenciacion.

En la coleccién de planos de Proteccion del Patrimonio Arquitectonico y Arqueolégico
figuran especificados todos los elementos del Patrimonio Histérico que quedan sujetos
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CAPITULO 2:

Art. 153

Art. 154

al Régimen Especial de Proteccion, con indicacion de la categoria y ordenanza que a
cada uno corresponde.

Todos ellos, ademas, se relacionan en el Catalogo de Proteccidén anexo al Plan. La
inclusién de nuevos elementos en el régimen de proteccion debera tramitarse por el
procedimiento de formacioén y aprobacién de los Planes Especiales conforme al art. 6
de la Ley 17/1994 de 30 de junio del Parlamento Vasco sobre medidas urgentes en
materia de vivienda y de tramitacion de los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica (BOPV n° 45) y el n° 4 de la Ley del mismo Parlamento n° 5/1998 de 6 de
marzo (BOPV n° 60).

ORDENANZAS ESPECIALES DE PROTECCION

Catalogo de Proteccion

Estas ordenanzas regulan las actuaciones que afectan al patrimonio edificado y de
espacios libres que mantienen apreciables valores histéricos, artisticos y testimoniales.

El instrumento principal lo constituye el catalogo individualizado de construcciones y
espacios, los cuales se agrupan en funcién de cuatro categorias de valoraciéon /
proteccién gradual, estas son:

Proteccién Integral, Conservacion estructural, Rehabilitacibn / Renovacion y
Conservacion y potenciacion.

Documentacién complementaria previa a la intervencion

El propietario que desee intervenir en un bien incluido en el Catalogo de Proteccion,
previamente a la solicitud de licencia municipal, presentara en el Ayuntamiento una
documentacion en donde se aportaran los datos del estado actual del edificio
catalogado, incluyendo planos de plantas, alzados, secciones, cubiertas y detalles
constructivos necesarios para la descripcion y el diagndéstico estructural y constructivo
del inmueble.

El autor de la documentacibn sera técnico competente y atendera
fundamentalmente a lo relacionado con los elementos protegidos.

Asi mismo, aportara de forma clara los aspectos basicos de la propuesta de
intervencién que se pretenda y sus implicaciones en los temas objeto de proteccion.

Los servicios técnicos municipales a la vista de la documentacioén presentada, y de las
visitas que se consideren oportunas, redactaran un informe técnico en donde se
aclaren, objetiven y concreten, si fuera necesario, las determinaciones de proteccion
del edificio catalogado.

La documentaciéon complementaria y el informe municipal constituiran el contexto
previo a la redaccion del proyecto técnico y la solicitud de la licencia
correspondiente.

En este contexto quedaran identificados para el edificio en cuestidn los aspectos que,
siendo objeto de una valoracion absoluta, habran de ser mantenidos fisicamente,
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diferenciandose de otros que, siendo objeto de una valoracion referencial, se podran
reconstruir y reinterpretar y, finalmente, de los que sin valor podrian ser eliminados.
Art. 155 Ordenanza de Proteccion Integral

1. Definicion y &mbito de aplicacion:

Estan sometidos a esta ordenanza especial, todos los edificios de alto interés
historico-artistico y arquitectdnico, estén o no amparados por una declaracion
explicita en este sentido. Su ambito de aplicaciéon, como para el resto de las
categorias de este régimen especial de proteccion, se extiende a un conjunto
discontinuo de edificios, comprendidos en las distintas zonas de ordenanza.

2. Politica de aplicacion:

La politica de actuacion propia de esta ordenanza especial se puede calificar como
de restauracion, entendiendo por este término las intervenciones constructivas
destinadas a mantener las caracteristicas de estructura, forma y estilo de los edificios y
de cada una de sus partes asegurando a la vez las imprescindibles condiciones de
estabilidad, seguridad, higiene y adecuacién tecnolégica que hacen posible la
continuidad en su utilizacion.

Las propuestas de intervencion deberan conservar su estructura y disposicion general,
manteniendo integramente su aspecto exterior y sus elementos arquitecténicos
caracteristicos, tales como patios, escaleras, huecos, cerramientos, etc., pudiendo, sin
embargo, llevar a cabo en ellos obras de adaptacion a nuevos usos que no afecten a
dichos elementos.

3. Intervenciones autorizadas:

La intervencioén tipica en este tipo de edificacidon es la denominada "restauracion
cientifica" en el Decreto n° 214/1996 de 30 de julio de 1996 (BOPV n° 154) del Gobierno
Vasco.

En todo caso se deberan respetar los elementos tipolégicos, estructurales, formales y
estilisticos de cada edificio.

Las obras que pueden autorizarse son:

- La restauracion del aspecto arquitecténico y el restablecimiento en su estado
original de las partes alteradas a través de la restauracion de fachadas internas y
externas, de espacios internos, reconstrucciones filologicas de partes derrumbadas,
conservacion o reestablecimiento de la organizaciéon espacial original asi como de
los elementos no edificados que forman parte inseparable del conjunto.

- La consolidacidon con sustituciéon de las partes no recuperables sin modificar la
posicién o cota de elementos como muros portantes, forjados o bévedas, escaleras
y cubierta con restablecimiento del material de cobertura original.

- La eliminacion de afiadidos degradantes y cualquier género de obra de época
reciente que no revistan interés o contrasten negativamente con las
caracteristicas arquitectonicas originales de la construccién, de su unidad
edificatoria o de su entorno.
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- Cambio en la tabiqueria interior sin afectar a la estructura resistente, ni a la
tipologia base motivadas por cambio o adecuacién a nuevos usos.

- Laintroduccién de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales,
siempre gque se respete lo anteriormente mencionado.

Art. 156 Ordenanza de Proteccion Estructural
1. Definicion y &mbito de aplicacion:

Estan sometidos a esta ordenanza los edificios que, sin que puedan ser catalogados en
sentido estricto como monumentos, poseen un notable valor constructivo, estilistico y/o
estético como elementos representativos de formas de construccion, distribucion y
decoracion histéricos. Frente al caracter singular, y con gran frecuencia publico, de los
edificios calificados como de Proteccion Integral, el caracter de los edificios incluidos
dentro de esta ordenanza especial es mas civil, homogéneo y repetitivo, aunque
conservando cada uno de ellos una peculiar identidad que los significa dentro de su
grupo de edad/situacion.

El ambito de aplicacién es asimismo un conjunto discontinuo que se extiende a las
distintas zonas de la ciudad.

2. Politica de aplicacion:

La politica de aplicacion es la rehabilitacion, entendida como el conjunto de
operaciones que, conservando las caracteristicas tipolégicas, estructurales vy
decorativas fundamentales de cada edificio, trata de que éste recupere o conserve
las condiciones de seguridad, comodidad y adecuacion funcional mas favorables
para la pervivencia de la vida util del contenedor.

Los edificios pertenecientes a esta categoria deberan mantener integramente su
estructura y aspecto exterior, asi como su distribucion y sus elementos arquitectonicos
caracteristicos (escaleras, patios, cerramientos, etc.) cuando los tuvieren de especial
valor artistico o arquitecténico. Sin embargo, podran modificar su disposicion y variar
estos elementos cuando no aporten nada a la catalogacion del edificio, ni
constituyan, por si mismos, objetos merecedores de conservacién, siempre que este
sea necesario para la readaptacion de la construcciéon de los nuevos usos
adjudicados.

Dentro de las intervenciones definidas por el Decreto de Rehabilitacion del Patrimonio
n° 214/1996 de 30 de julio, las que serian de aplicacion basicamente a esta categoria
de edificios son:

Restauracion conservadora tipos Ay B.

Conservacion y Ornato.

Consolidacion.

3. Intervenciones autorizadas:

En toda obra o intervencion que afecte a un edificio calificado dentro de esta
categoria se deberdn mantener las caracteristicas volumétricas, distributivas y
decorativas basicas del edificio. Los edificios complementarios en planta baja que no
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formen una unidad constructiva con el edificio principal no estan sometidos a la
obligacion de ser rehabilitados y pueden renovarse dentro de las condiciones
sefialadas en los parrafos siguientes:

- La restauracion de fachadas externas o internas permitiéndose en éstas
modificaciones parciales, como apertura de huecos, que no alteren la unidad
compositiva.

- La restauracion de espacios interiores cuando sean elementos de especial valor
estilistico.

- La consolidacién, con sustitucion de las partes no recuperables sin modificar la
posicidon o cota de elementos como muros portantes, forjados o bovedas, escaleras
y cubierta con restablecimiento del material de cobertura original. En el caso de
modificaciones de cotas de forjados deberan mantenerse las cotas de ventanas y
linea de cornisa.

- La eliminacion de afadidos degradantes y cualquier género de obra de época
reciente que no revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas
arquitectonicas originales de la construcciéon, de su unidad edificatoria o de su
entorno.

- Laintroduccion de instalaciones tecnologicas e higiénico-sanitarias fundamentales,
siempre gue se respete lo anteriormente mencionado.

- La consolidacion y en su caso, sustitucion de los elementos estructurales en malas
condiciones por otros nuevos con posibles modificaciones de cotas de forjados en
parte de la construccidn siempre y cuando no se modifique las cotas de ventanas y
cornisa.

- En el caso de intervenciones de conservacion y ornato, éstas no tendran incidencia
en la estabilidad de la edificacion (cimentacion y estructura). En el caso de
afecciones al interior se regularan por los apartados anteriores.

- En el caso de obras de pequefia envergadura, como reparaciones de cubiertas,
impermeabilizaciones, sustituciones de carpinteria, reparaciones de elementos
puntuales, las actuaciones deberan incorporar soluciones constructivas y materiales
similares o compatibles con los originales.

- En el caso de obras de consolidacion, se permiten la sustitucion de elementos
estructurales dafiados, procurando reponer, en la medida de lo posible, con
materiales similares a los originales. La modificacion de cotas de forjados se
permitira siempre que no se modifique las cotas de ventanas y cornisas. Una vez
finalizadas las obras de consolidacion deberan rehacerse los elementos que
hayan sido afectados con las mismas condiciones de forma y distribucion
anteriores a la intervencion.
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Art. 157 Ordenanza de Rehabilitacion / Renovacion
1. Definicién y ambito de aplicacion:

Son aquellas edificaciones de categoria arquitectonica especial por el valor parcial
de algunos de sus elementos constitutivos, ya sea interior o exterior (fachadas,
escaleras, patios, aleros, balcones, carpinterias, pinturas, etc.).

Ademas son objeto de esta clasificacion aquellas construcciones que por su especial
coherencia interna y adaptacion ambiental, ain no poseyendo valores artisticos
extraordinarios, se convierten en ejemplo a seguir en las nuevas actuaciones.

Los elementos arquitectdénicos constructivos y tipoldgicos que motiven la inclusion de
un inmueble en esta categoria de catalogo seran objeto de una especial proteccion,
coincidente con las categorias anteriores. Sobre ellos se realizaran exclusivamente,
trabajos de restauracion o de reposicion de elementos.

El resto de las partes de los distintos edificios catalogados en esta categoria se
adaptara a las exigencias del Plan mediante proyectos de rehabilitacion que variaran
en intensidad segun la calificaciéon urbanistica que el mismo Plan determina.

2. Politicas de aplicacion:

En todo caso los edificios incluidos en esta ordenanza pueden someterse a politicas de
rehabilitacion y consolidacion cuyo contenido es similar al previsto en la ordenanza de
Conservacion Estructural, aunque con alguna mayor libertad en lo referente a la
amplitud de las intervenciones posibles. Esta mayor libertad viene justificada por el
predominio de valores de referencia frente a los absolutos -fisicos-, lo que facilitara la
posibilidad de sustituciéon de elementos y su reinterpretacion, siempre vinculando las
soluciones a aquellos valores de referencia.

El conjunto discontinuo de los edificios comprendidos dentro de esta ordenanza se
clasifican en dos categorias o grados que se diferencian por el contenido minimo que
es obligatorio mantener en cada edificio:

2.1 Categoria 12: Rehabilitacion / Renovacion con mantenimiento de fachada:

Los edificios incluidos en esta categoria pueden someterse a operaciones de
rehabilitacion o bien optar por la renovacion, con la obligaciéon de mantener
como minimo la fachada del edificio original y los elementos comunes que sean
de interés. En los casos en los que, por su mal estado fisico actual tanto la
fachada como los elementos a conservar, se plantee una desproporcion
apreciable entre los valores constructivos materiales y los recursos necesarios
para su mantenimiento fisico, se podra optar por su reconstruccion /
reinterpretacion.

El resto de las condiciones edificatorias en el caso de optar por la renovacion
vendran definidas por la ordenanza tipo correspondiente al area donde se
encuentre enclavado el edificio. En aplicacion del Decreto n° 214/1996 del 30
de julio de 1996 (BOPV n° 154) del Gobierno Vasco, las intervenciones posibles
en esta categoria son:

- Restauracion Conservadora, tipos A,By C.
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- Conservacion y Ornato.
- Consolidacion.
- Ampliacion.
2.2 Categoria 22; Rehabilitacién / Renovacion sin mantenimiento de fachada:

Los edificios que comprende esta 22 categoria pueden ser rehabilitados o bien
optar por la renovacion completa de acuerdo con la ordenanza tipo
correspondiente al area donde se encuentre enclavado el edificio.

En aplicacion del Decreto del 30 de julio de 1996 (BOPV n° 154) las
intervenciones posibles son:

- Las mismas que las establecidas para la categoria 12 de esta
ordenanza y ademas:

- Reforma.

- Reedificacion.

- Nueva planta.
3. Intervenciones autorizadas:

Caso de optarse por la alternativa de Rehabilitacion de un edificio comprendido
dentro de cualquiera de los dos grados o categorias de esta Ordenanza, las
intervenciones autorizadas seran:

- Todas las especificadas para la ordenanza de Conservacion Estructural.

- En caso de edificio a rehabilitar cuya superficie edificable maxima de parcela sea
inferior al que permitiria la aplicacion de la ordenanza tipo del area en que se
encuentre localizado (fondo edificable, nimero de plantas, dimensién de patios,
etc.) sera posible como alternativa a la utilizacion del espacio bajo cubierta
inclinada un maximo de 40 grados en las condiciones que regula la ordenanza tipo,
el subir al nUmero maximo de plantas que permite dicha ordenanza, caso de ser
esto posible.

En todo caso, no se tolerara un incremento de la superficie edificada superior al que
permitiria la ordenanza tipo, fijandose ademas las siguientes limitaciones a estas
operaciones de "levante" de altura:

- La fachada o fachadas del nuevo piso guardaran relaciones de coherencia en su
composicion, materiales y colores con las de la(s) fachada(s) original(es).

- En ningln caso se toleraran relaciones de separacion entre las fachadas traseras
mas desventajosas que las reguladas por la ordenanza tipo o por las que
inicialmente supone la fachada posterior del edificio original. Esto puede implicar
retranqueos obligatorios en la fachada posterior de la planta levantada de forma
que se consiga una relacion semejante a la de partida o la de ordenanza tipo.

- La misma regla se aplicara para los patios de luces existentes en el edificio original
al que ventilen o iluminen cualquier tipo de habitaciones vivideras distintas a
servicios, vestibulos o cajas de escaleras. En este caso los elementos de referencia
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Art. 158

seran las relaciones entre superficie del patio y altura desde el suelo de la 12 planta
residencial o a la cornisa en el edificio original o complementariamente, las normas
sobre patios incluidas en las Normas Generales de Edificacion.

3.1 Intervenciones autorizadas en la Categoria 12 en la alternativa de renovacién con
mantenimiento de fachada:

Se autorizan todas las intervenciones fijadas en la Proteccion Integral y Estructural. En
los edificios de esta ordenanza especial que opten por la renovacion sera obligatorio
como minimo el mantenimiento de los siguientes elementos:

- La fachada originaria con su peculiar composicibn de vanos y macizos, sus
elementos decorativos originarios, miradores, cornisas, etc. Las actuaciones sobre
esta fachada estaran reguladas de la manera que se establece en la ordenanza
de Conservacion Estructural.

- El vestibulo principal (portal) y caja de escaleras cuando supongan valores
constructivos o estéticos relevantes segun el juicio razonado de los técnicos
municipales.

El resto de las condiciones edificatorias, incluso la altura, vendran determinadas por la
ordenanza tipo correspondiente al area donde se encuentra localizado el edificio en
cuestion.

3.2 Intervenciones autorizadas en la Categoria 22 en la alternativa de renovacion
completa:

En los edificios comprendidos dentro de la categoria de esta ordenanza especial que
opten por la renovacion, se aplicaran las condiciones edificatorias que determina la
ordenanza tipo correspondiente al area donde se encuentre localizado el edificio en
cuestion. Determinaciones que vendran complementadas con las normas generales
de edificacion.

En lo relativo a condiciones estéticas y condiciones de uso regira igualmente lo
regulado por la ordenanza tipo.

Ordenanza de proteccion de conjuntos ambientales y espacios libres
1. Definicién y ambito de aplicacion:

Estan incluidos en esta ordenanza especial los conjuntos arquitecténicos o espacios
libres que cuentan con valor histérico, artistico, tipolégico o cualquier otro valor que
tiene que ver con un conjunto de elementos que le confieren las particularidades que
se pretenden proteger.

2. Politica de aplicacion:

La politica de aplicacion es la preservacion del caracter de elemento protegido
admitiéndose las actividades propias de su uso y las obras necesarias para su
mantenimiento, restauracion y reforma de los elementos secundarios que no
desvirtien la calidad del conjunto.
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Estos edificios deberan conservar la caracterizacion tipoloégica pudiéndose realizar en
ellos las obras que el Plan determina mediante proyectos de rehabilitacion que se
ajusten a la calificaciéon urbanistica que tienen otorgada.
3. Intervenciones autorizadas:
Se permitirAn todas aquellas que no supongan una vulneracién de los objetivos de la
politica de aplicacion.

Art. 159 Ordenanza de proteccién de espacios publicos y recorridos de interés

1. Definicién y ambito de aplicacion:

Pertenecen a esta catalogacion aquellos espacios, areas, recorridos y demas
elementos de urbanizacion, que por la riqueza de su configuracién, deben ser objeto
de una atencidn e intervencion especial que garantice la conservacion de sus
elementos constituyentes y que ponga de manifiesto todo su valor, actual o potencial.

2. Politica de aplicacion:

Lejos de pretender la congelacion de estos espacios, lo que se pretende con esta
ordenanza es potenciar una rapida actuacion sobre los mismos para conseguir
calidades de urbanizacién acordes con los elementos formales de sus configuraciones
y limites.

Se distinguen los siguientes apartados:
- Espacios de especial proteccion.

- Recorridos de interés prioritario.

3. Intervenciones autorizadas:

Las obras permitidas son todas aquellas encaminadas a la mejora, mantenimiento y
conservacion del mobiliario urbano, jardineria e iluminacidon urbana. Buscando en todo
momento la integracion en la escena urbana, manteniendo y mejorando los valores
caracteristicos del espacio potenciando sus virtudes y desarrollando las obras
necesarias encaminadas a la supresion de los elementos degradantes.

De cara a la intervencidon en el conjunto arquitecténico que configura el espacio
urbano las actuaciones permitidas son aquellas que mejorar la calidad del espacio, se
velara por la integracion de las propuestas de fachada en el conjunto prestando
especial atencion a las alturas de los edificios en relaciéon con su entorno y el
tratamiento de las medianeras.

En obras de nueva planta no se permitiran instalaciones aéreas, siendo obligatorio
(siempre que las redes urbanas existentes lo permitan) resolver todas las acometidas
mediante canalizaciones enterradas.

Se prestarad especial atencidn a las posibles afecciones sobre las masas arbéreas,
siendo preceptiva la aprobacion por parte de los servicios técnicos municipales
cuando parte o la totalidad se vea afectada en alguna intervencion.
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CAPITULO 3:LIMITACIONES DERIVADAS DEL REGIMEN ESPECIAL DE PROTECCION

Art. 160 Limitaciones y vinculaciones

1. Las limitaciones y vinculaciones impuestas por las ordenanzas especiales de
proteccién se consideraran singulares cuando concurran las siguientes condiciones
generales:

a) Que generen lesiones directamente imputables al cumplimiento de
determinaciones obligatorias del propio régimen especial de proteccion.

b) Que dichas lesiones se traduzcan en la restriccion del aprovechamiento
urbanistico de los predios en forma desigual a la que corresponderia por la
ordenanza general del area en que el predio se encuentre ubicado; teniendo
en cuenta a estos efectos los criterios de usos, localizacion e intensidad utilizados
por el Plan con caréacter general.

Asimismo, habran de tenerse en cuenta los criterios para los edificios
catalogados enunciados en el articulo 131 del Titulo IV del Capitulo 5, Seccion 1°
de estas normas.

También tendran que tenerse en cuenta los plusvalores derivados de las
ventajosas condiciones especificadas previstas en este Plan, en sus desarrollos
por ordenanzas municipales de caracter fiscal, y arbitradas por legislaciones o
politicas sectoriales de otros organismos; tales como las del Decreto 214/1996 de
Rehabilitacion del Gobierno Vasco entre otras.

c) Que el dano alegado sea efectivo, individualzado vy evaluable
econdmicamente.

2 Los propietarios de inmuebles vinculados singularmente por el régimen especial de
proteccién tendran derecho al resarcimiento de las lesiones que aleguen vy
acrediten.

3 Dicho resarcimiento se debera realizar en los términos del Titulo Il del RD 2/2008 de
20 de junio.

4 Cuando el alegante de supuesta lesion demuestre fehacientemente Ila
imposibilidad de su compensacién equidistributiva, podra ser indemnizada en
metalico o en cualesquiera otras formas procedentes conforme a Derecho.

En este caso la indemnizacién correra a cargo del érgano urbanistico del actuante.

Art. 161 Valoracion de las lesiones derivadas del régimen de proteccion

En todo caso, para la acreditacion de estas lesiones deberan tenerse cuenta las
especificaciones y requisitos que a continuacion se detallan en desarrollo y
concrecion de las condiciones generales antes enunciadas:

a) Respecto de la condicién a) sobre causalidad o imputabilidad especifica:

- No seran tomadas en cuenta las vinculaciones o limitaciones impuestas por la
legislacidon de patrimonio cultural vasco (Ley 7/1990 del Parlamento Vasco y
disposiciones de desarrollo) ni las derivadas de otras calificaciones o
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catalogaciones declaradas por Administraciones publicas distintas de la
Municipal, las cuales se regiran por sus ordenaciones sectoriales propias.

Tampoco seran computables o acumulables bajo este régimen las restricciones
causadas por otras determinaciones de este Plan General o de sus instrumentos
de desarrollo, que seguiran, en su caso, el procedimiento compensatorio comun
que corresponda.

b) En cuanto a la determinacion del efecto restrictivo y a su evaluacion econémica, a
tenor de las condiciones b) y €):

El valor de referencia para fijar la cuantia resarcible sera alternativamente:

El aprovechamiento tipo del poligono o unidad de ejecucién en que esté
ubicado el predio o llegue a estarlo durante la ejecucidon del Plan. El
aprovechamiento tipo atribuido segun el Plan al conjunto del régimen normal
de la zona de que se trate, cuando el predio no esté ubicado en un ambito de
ejecucion.

La lesion resarcible sera en cada caso la diferencia entre el valor de referencia
aplicable conforme al apartado anterior y al que corresponda al predio
afectado por causa de la restriccion singular una vez efectuadas, si proceden,
las siguientes compensaciones:

En todo caso, el incremento efectivo de aprovechamiento asignable al
inmueble afectado por razén de las dispensas contenidas en la ordenanza
especial respecto de la del régimen normal de la zona, en cuanto a las
condiciones de edificabilidad y usos. Si la lesidbn viene causada, en todo o en
parte, por la mayor onerosidad del deber de conservacion, el importe de las
aportaciones publicas a la conservacion, mejora o rehabilitacion, de que se
hubiese beneficiado o pudiera beneficiarse el inmueble.

No habréa resarcimiento:

Cuando se alegue la mayor onerosidad del deber de conservacion en
inmuebles catalogados en la Categoria C, (Rehabilitacion/Renovacioén) (ojo si
se cambia de denominacién a dicha categoria) habida cuenta de la
alternativa de actuacion que la propia categoria admite. Cuando la diferencia
de valor resultante quedase compensada o superada por el valor real atribuible
al inmueble protegido proponiendo su catalogacion o inclusiéon en el régimen
especial.

c) La efectividad del dafio exigida por la condicidn general c) consiste en que el
derecho al resarcimiento no es ejercitable por la mera entrada en vigor del Plan
General -0, en su caso, Especial- que impone la restriccion, sino sélo cuando el
propietario se vea directamente e individualmente constrefiido a la observancia de
las limitaciones singulares que le afecten; es decir, cuando al ejercitar sus
facultades dominicales de reforma, ampliacién, cambio de uso o demolicién, se
encuentre sujeto a restricciones de aprovechamiento en superficie, en volumen o
en uso por relacion al régimen normal de la zona, o cuando el cumplimiento del
deber de conservacion le imponga un coste mas oneroso y no compensado por un
mayor valor resultante.
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Art. 162

Art. 163

CAPITULO 4:

Art. 164

Lesiones, procedimiento y resolucién

El reconocimiento de la existencia de una lesidon resarcible sera objeto de un
expediente particular en cada caso, que se iniciard a instancia del interesado
simultdneamente con el de la licencia municipal que requiera la ejecucién concreta
gue se proponga realizar.

En la tramitacion de esta clase de licencias sera preceptivo el reconocimiento del
inmueble en cuestion por parte de los servicios técnicos municipales que emitiran
informe sobre el estado del inmueble y propondran las medidas que fuesen precisas
para su adecuada conservacion y ornato, cuando no se contuviesen en el proyecto
presentado.

La resolucién de los expedientes sera conjunta y se pronunciara separadamente sobre
los siguientes extremos:

a) Procedencia y otorgamiento en su caso de la licencia solicitada.

b) Si se otorga la licencia, procedencia del reconocimiento de la lesidn resarcible
alegada, con precisién, en caso afirmativo, de su cuantia y del procedimiento que
deberéa aplicarse para hacerla efectiva.

c) Imposicién, cuando haya lugar, de las medidas precisas para la adecuada
restauracion, conservacion y ornato del inmueble, que adoptaran la forma de
ordenes de ejecucion si no se hubieran previamente incorporado al proyecto
objeto de la licencia o cuando ésta no se otorgue.

El expediente contradictorio para la determinacién y reconocimiento, en su caso,
del derecho de resarcimiento, se instruira de oficio cuando las medidas de
restauracidn, conservacion u ornato se impongan por parte del Ayuntamiento
como ordenes de ejecucion, sin mediar peticion de licencia, o en el caso de
denegacion de ésta, en el caso previsto al final del parrafo c).

Indemnizaciones

Cuando el derecho al resarcimiento se conozca bajo forma de indemnizacion, su
abono se efectuara contra certificaciones parciales de obras conformadas por los
servicios técnicos municipales, o bien a la total terminaciéon de las obras, previa, en
ambos casos, la inspecciéon y aprobaciéon de las mismas.

Si el resarcimiento debe hacerse efectivo con cargo a un ambito de ejecucion, el

acuerdo municipal precisara su inclusion en el sistema de ejecucion correspondiente.

FOMENTO PUBLICO DE LA PROTECCION

Disposiciones generales

El Plan supone un compromiso efectivo y vinculante para las Administraciones Local,
Foral y Autbnoma acerca de la concesion a los bienes incluidos en el Catalogo de
proteccién especial los beneficios tributarios que la legislacién permita en relacién con
Su uso y mantenimiento.
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Particularmente y en todo caso, los inmuebles catalogados gozaran de tratamiento
especial en los programas de apoyo financiero publico a la rehabilitacion.

CAPITULO 5:CATALOGO DE EDIFICIOS SOMETIDOS AL REGIMEN ESPECIAL DE

Art. 165

Art. 166

Art. 167

PROTECCION

Proteccion Integral

Iglesia de Santiago

Palacio Marqués de Valdespina
Palacio Lobiano

Palacio Zarra (Izelaieta n° 14)

Proteccion Estructural
Torreta

Palacio Zarra (Izelaieta n° 14 bis)

Rehabilitaciéon/Renovacion

1. Conservacion de fachada

Casa Eizaga Etxebarria en Goienkale n°2 (Escuela de Musica “Alboka”).
Travesia Erdikokale 1(Caserio Aladapakua)
Erdikokale n°5

Marqués de Valdespina n°3.

Marqués de Valdespina n°5.

Plaza de Santiago n°1.

Caserio Elorrieta-Bekoa.

Caserio Elorrieta-Goikoa.

Caserio Urko-Goikoa.

Casa de la mujer (Izelaieta 12)

Portada del antiguo cementerio de Ermua
2. Con posibilidad de renovacion total
Cardenal Orbe n®4,5,6y 7.

Erdikokale 3, 7,9, 11, 13, 19y 21.

Marqués de Valadespina n° 6.

Izelaietan® 2, 4,6,8y 10
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Art. 168

Proteccién de conjuntos de valor ambiental
Caserio Espilla

Grupo Santiago

Ermita San Antonio y San Sebastian

Izelaieta 24, 26, 30, 32, 34, 36, 38y 40

Plaza de Cardenal Orbe

Parque Marqués de Valdespina

Recorrido de interés de c/Erdikokale

Recorrido de interés de c/Izelaieta

Recorrido de interés de c/Marqués de Valdespina
Recorrido de interés de Travesia Cardenal Orbe
Recorrido de interés de Plaza de Santiago

Calle Santa Ana2y3
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TITULO VIII:

Art. 169

Art. 170

BIENES CULTURALES Y ZONAS DE PRESUNCION ARQUEOLOGICA

Declaraciéon del Casco Histérico de Ermua como Bien Cultural

De acuerdo con la Orden 9 de septiembre de 1994, del Consejero de Cultura, se
inscribe la Zona Arqueolégica del Casco Histérico de Ermua como Bien Cultural, con la
categoria de Conjunto Monumental, en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Vasco (BOB num. 208/1994 de 2 de noviembre de 1994) en el que se establece la
delimitacién y el régimen de proteccidn aplicable al mismo.

El Plan General recoge en su documentacion grafica, Plano PPA 1, la delimitacion de
la Zona Arqueoldgica. Ademas se estara a lo dispuesto en el Art. 45.5 de la Ley 7/1990
para estos bienes.

Zonas de Presuncion Arqueoldgica

De acuerdo con la Resoluciéon de 5 de mayo de 1997, del Viceconsejero de Cultura,
Juventud y Deportes por la que, se emite Declaraciéon de Zonas de Presuncidn
Arqueolégica de Ermua, el Plan General recoge en su documentacion grafica, Plano
PPA 1 las zonas delimitadas y que son las siguientes:

Denominaciéon

Casa torre Torreta (A)
- Ermita San Antonio y San Sebastian (A)
- Ermita San Martin de Unzama (sin estructuras visibles) (E)
- Caserio Espilla (A)
- Molino Benta-Berri (D)
- Molino (Matxin) (sin estructuras visibles) (E)
- Palacio Zarra (Area que se especifica en el plano)
Se le aplica de forma cautelar el régimen de proteccion que establece la Ley
7/1 990.
En cuanto a las tipologias de las areas de proteccion se establecen las siguientes
claves:
Clave A: Area intramuros del edificio

Clave B: Area intramuros del edificio + 15 metros alrededor del mismo, a partir de sus
bordes mas exteriores.

Clave C: Area que ocupa el elemento + 5 metros alrededor del mismo, a partir de sus
bordes mas exteriores.

Clave D: Area que ocupa el edificio y las instalaciones anexas al mismo.

Clave E: Area que se especifica en el Plano.

Revision Plan General de Ordenacidon Urbana de Ermua. Aprobacion Definitiva. Febrero 2015

149



TOMO IV

NORMAS URBANISTICAS : ! erm u@

NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 171

Regulacién de las Zonas de Presuncién Arqueoldgica

1. Las Zonas de Presuncion Arqueoldgica son areas que interesa proteger debido a
gue se presume que en las mismas existan restos arqueoldgicos.

2. Sobre las Zonas Arqueolégicas no se permiten otras intervenciones que las
actuaciones Arqueoldgicas, definidas en el articulo 49 de la Ley 7/1990, de 3 de julio,
del Patrimonio Cultural Vasco y el articulo 7 del Decreto 234/1996 de 8 octubre,
Régimen para la determinacion de las zonas de presuncion arqueolégica. En cualquier
caso, la realizacion de estas actuaciones debera contar con la autorizacion previa de
las Diputaciones Forales.

3. Se estara igualmente a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Cultural Vasco, de forma
que el propietario o promotor de las obras que se pretendan realizar en esta zona,
debera aportar un estudio referente al valor arqueoldgico del solar o edificacion y la
incidencia que pueda tener en el proyecto de obras. Una vez realizado el estudio, la
Diputacion foral determinara la necesidad del proyecto arqueolégico, y a la vista de
todo ello otorgaréa la autorizaciéon previa a la licencia de obras.

4. Estas obligaciones son anteriores al posible otorgamiento de licencia municipal de
obra.

5. De los usos y actuaciones no contemplados en esta norma se atenderan a lo
dispuesto por las Diputaciones Forales y el Gobierno Vasco.
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