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1.1.- GENERALIDADES

1.1.1.- ANTECEDENTES, OBJETIVO Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO.

Con fecha 2 de Diciembre de 2010, se ha aprobado con caracter definitivo la modificacion de
planeamiento del Area 14 C Earle del Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa, acuerdo
publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia nimero 251, de fecha 31 de Diciembre de 2010,
determinando en el mismo el régimen urbanistico estructural del mismo.

Con posterioridad, mediante acuerdo plenario nimero 8 adoptado en la sesién celebrada el 31 de
marzo de 2011, se ha procedido a la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual del Plan General
de Ordenacién Urbana de Leioa referente al nimero de plazas de garaje por vivienda, acuerdo
publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia , nimero 78, de fecha 26 de Abril de 2011.

= De conformidad con las determinaciones establecidas en la legislacién urbanistica vigente , articulo
@ 70 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2008, el Plan Especial de Ordenacién Urbana
tiene por objeto desarrollar la ordenacién estructural del Plan General mediante el establecimiento de
la ordenacién pormencrizada de aquellas areas de suelo urbano para las que el Plan General permite
diferir dicha ordenacién. El Plan Especial de Ordenacion Urbana podra ser asi mismo utilizado para
modificar la ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacién del Plan
General.

El objetivo principal de este Plan Especial de Ordenacién Urbana, es dar cumplimiento a lo sefialado
: por la modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa para el Area 14 C Earle,
@ estableciendo de forma pormenorizada la volumetria de las distintas edificaciones residenciales, los
usos y régimen del suelo, asi como las cesiones de terrenos a la red de sistemas locales.

El presente Plan Especial se redacta, ademas de con los objetivos ya sefalados, con las siguientes
finalidades:

e Concretar los espacios destinados especificamente a cada uno de los usos establecidos
por la Modificacién Puntual del del Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa para el
Area 14 C Earle , y en especial los residenciales.

e Garantizar, en lo posible, el mantenimiento del uso comercial en el frente de la Calle
Langileria, con el fin de potenciar el uso y aspecto urbano del frente de dicha calle, ain a
costa, de reducir o eliminar el uso de vivienda en planta baja.

Estos objetivos no alteran la ordenacién estructural del planeamien Vi%spte. ]imit'ndo_se_ﬂpicamente
oz ‘ . . Dado Definitivamente
a la concrecién de aspectos parciales de la ordenacion pormenorizada. 7
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1.1.2.- INICIATIVA DE LA FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL.

; 0rﬁ ESI4

4| = P

A%, Leioa /X
- \'\u/ {“'..



&

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 14C, EARLE, DEL P.G.O.U. DE LEIOA-TEXTO REFUNDIDO

incluidos en el ambito objeto del presente plan, estando facultada a formular y promover el misme , en
atencién a los criterios establecidos en el articulo 97 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio
de 2006 en remisién al articulo 95.1 de la misma Ley.

1.1.3.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y OPCRTUNIDAD DEL PLAN.

Los criterios y objetivos generales establecidos por el Plan General de Ordenacién Urbana para esta
area son los de conseguir una gran operacién de rehabilitacién urbana que , ante la obsolescencia de
un modelo productivo y de su ubicacién en un espacio urbano residencial, asi como la antigliedad de
numerosos edificios de viviendas, consiguiera trasladar las actividades industriales y conseguir un
continuo urbano residencial, con una gran presencia de vivienda protegida, disponiendo de
adecuadas dotaciones para la nueva poblacién, aprovechando las sinergias de la transformacién de
las antiguas vias del tren en el actual Ferrocarril Metropolitano.

Asi, la anteriormente citada modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana del Area 14
C Earle, remite a la futura redaccién de un Plan Especial la concrecién de los espacios destinados,
especificamente, a cada unos de los tres usos residenciales determinados para las parcelas de nueva
edificacién privada.

De acuerdo con ello, se redacta el presente Plan Especial de Ordenacién Urbana , cuya tramitacion
debera realizarse segin las determinaciones establecidas , entre ofros , en los articulos 97 con
remisién al articulo 95 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2006.

1.1.4.- MARCO LEGAL DE REFERENCIA.

El marco legal de referencia esta formado basicamente por las siguientes disposiciones legales:

¢ Ley del Suelo y Urbanismo, de 30 de Junio de 2006 ( Ley 2/2006).
¢ Decreto de medidas urgentes de 3 de Junio de 2008 ( Decreto 105/2008).

¢ Ley por la que se modifica |a participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accion urbanistica, de 28 de Noviembre de 2008.

¢ Texto refundido de la Ley del Suelo Estatal, aprobado mediante Real Decreto Legislativo de
20 de junio de 2008 ( Real Decreto Legislativo 2/2008).

e El régimen urbanistico vigente establecido en el Area 14 C Earle del Plan General de
Ordenacién Urbana de Leioa aprobado con caracter defi_ni;iy_q.ﬂledj.fl te-acuerdo plenario de
fecha 2 de Diciembre de 2010, publicado en el Boletin Oficial de Bizk
31 de Diciembre de 2010. por el

ia numero 251 de fecha;
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e Orden ECO/ 805 /2003 , de 27 de marzo , sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la Orden
EHA/3011/2007 de 4 de Octubre.

e Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes ,
sobre determinacién de los precios maximos de las viviendas de proteccién oficial.

¢ Decreto Foral 188/2006 , de 28 de Noviembre , por el que se aprueban las Normas Técnicas
para la determinaci6n del Valor Minimo Atribuible de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana ( Boletin Oficial de Bizkaia de fecha 14 de Diciembre ).

El contenido y las propuestas de este Plan Especial se adecuan a los criterios establecidos en los
anteriores preceptos legales.

1.1.5.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE

¢« Normativa urbanistica de rango superior

En cuanto a normativa supramunicipal cabe sefialar que estd afectado por las
determinaciones del PTS del Bilbao metropolitano y por el Decreto 68/2000, de 11 de abril por
el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos
urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion. Tal y
como establece la legislacién vigente, se garantiza el acceso a todos los puntos con un
recorrido adecuado.

« Normativa urbanistica municipal

La normativa urbanistica municipal sefiala:
-en el TITULO 8, en los articulos 6.3.1 al 6.3.56, las Normas reguladoras de los usos.
-en el TITULO 7, en los articulos 7.1.1 al 7.5.15, las Definicién y normas generales de
la edificacion .
Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENO

1.1.6.- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL. cl 0 1 DIC. 2011

69.1 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2008, el presente Plan
ordenacion para el area definida por el Plan General de Ordenacién Urbana, signiek
de este Plan Especial de Ordenacién Urbana el conformado por la totalidad

El Area 14C comprende una franja de suelo situada entre la C/ Langileria
Plentzia, compuesta, entre otros, por los terrenos ocupados por los
pertenecientes a las empresas Earcanal, la Auxiliar Naval, pabellén anexo a
La delimitacién del &rea se ajusta a la prevista por el Plan General de Leioa.

La superficie total del Area es de 23.425 m2s de los cuales 4.329 m2s, estan destinados a Sistema
General Ferroviario., resultando por tanto , una superficie de referencia de 19.096 m2s.
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1.1.7.- DOCUMENTACION UTILIZADA COMO BASE PARA LA REDACCION DEL PRESENTE
DOCUMENTO.

La base cartografica utilizada para la redaccion del presente documento es el topogréafico realizado
por Manuel Saiz Pérez a escala 1/250.

1.1.8.- CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL.

Tal y como ya se ha sefialado, la modificacién puntual del Plan General de Ordenacién Urbana para
el Area 14C, remite a la futura redaccién de un Plan Especial la concrecién de los espacios
destinados, especificamente, a cada unos de los tres usos residenciales determinados para la parcela
de nueva edificacién privada.

Las determinaciones contenidas en este Plan Especial, se adectan a lo establecido por la legislacién
vigente , en concreto por el articulo 69 y 70 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio, y en el
articulo 30 del Decreto 105/2008 , de 3 de junio , de medidas urgentes en desarrollo de la citada Ley,
asi como en la ficha correspondiente al Area 14C (Earle) del P.G.O.U. de Leioa e incluye las
previsiones precisas para la consecucién de los objetivos previstos en el mismo.

El contenido del Plan Especial se formaliza en los siguientes documentos, dando cumplimiento al
articulo 68 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio, asf:

¢ Memoria Informativa y justificativa.

¢ Planos de informacion.

¢ Planos de ordenacién pormenorizada.

e Estudio de las directrices de desarrollo del Plan General .
¢ Estudio de viabilidad econémico — financiera.

1.1.9.- TRAMITACION.

La tramitacion del plan especial se tramitard de acuerdo con lo establecido al efecto para los planes

parciales, tal como recoge el articulo 97.1 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio con

remisién por tanto al articulo 95 de la misma Ley. probado Definitivameni.
por el AYUNTAMIENTO PLENQ
- 01 DIC. 2011

1.2.- INFORMACION URBANISTICA DEL AREA

1.2.1.- SITUACION Y RELACION CON EL CONJUNTO URBANO

El area ordenada mediante el presente Plan Especial constituye el Ar
como Suelo Urbano Residencial, segtin el Plan General de Ordenacion Url

[+ d -
Leioa es un municipio situado actualmente en la Comarca del Gran Bilba heneuna sﬁp‘B cie de

8,36 km2, de los cuales 8,17 km?, son tierra firme y 0,19 km?, son de ria, y se e a-pfoximo a la
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desembocadura de la ria del Nervién-Ibaizabal, en la margen derecha, limitando al Norte con Getxo y
Berango, al Este y Sur con Erandio, y al Oeste también con Getxo y con la ria.

Su relieve es poco accidentado, con una altitud media inferior a los 50 m, y esta configurado por la
existencia de numerosos rios y arroyos que discurren entre suaves colinas, desembocando en una
vega baja situada junto a la ribera de la ria.

En lo que se refiere a la hidrografia, el rio Udondo marca el limite oriental del municipio. A su paso por
Leioa, el Udondo recoge las aguas de los arroyos Urgitxi, Iberre, Lertutxe, Mendibil y Elexalde, antes
de enfilar su curso en direccién Norte-Sur para confluir, cerca de su desembocadura, con el rio
Gobela. Este, antes de que su cauce fuese modificado, atravesaba el municipio de Leioca procedente
de Getxo, en direccion Suroeste-Noreste. Cuando su cauce fue alterado debido a la industrializaciéon y
a los aportes de arena, comenzé a discurrir de forma paralela pero contraria al curso de la ria, para
desembocar en ella tras unirse al rio Udondo. En su tramo final, ambos rios tomaban durante unos
metros el caracter de ria, viéndose afectada su desembocadura por el flujo de las mareas.

El Area 14C, se encuentra en el limite oeste de Leioa, junto al municipio de Getxo, y muy préximo a la
ria. Linda al nordeste con la calle Langileria, y al suroreste con las vias del metro Bilbao-Plentzia.

La topografia es practicamente llana y sus dimensiones aproximadas son de 450m de largo y 52m de
ancho.

La zona delimitada por el &rea tiene orientacién nordeste-suroeste.

La superficie total del Area es de 23.425 m2s de los cuales 4.329 m2s, estan destinados a Sistema
General Ferroviario, resultando por tanto , una superficie de referencia de 19.096 m2s.

1.2.2.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. ESTRUCTURA DE LA
PROPIEDAD.

Bruesa Inmobiliaria S.A es titular de la totalidad de la superficie del ambito con derechos , con
excepcion de una parcela de aproximadamente 285 m2s sobre la cual se encuentran incluidas varias
edificaciones correspondiente al n? 4 de la Calle Gabriel Aresti.

Desglosamos del total de terrenos con derechos dentro de la unidad ( #8j21a im2s ) I6ssiguientes

nie

titulares: por el AYUNTAMIENTO PLENO

- 0pM DIC. 2011

¢ Edificio fuera de ordenacién Calle Gabriel Arestin? 4 : 285 m2s.
¢ Terrenos titularidad de Bruesa Inmobiliaria con derechos: 12.929 m2s.

actuacion queda reflejado en el Plano 2 denominado Parcelario.
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1.2.3.- EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Se encuentran incluidas dentro del &mbito, varias edificaciones correspondiente al n® 4 de la Calle
Gabriel Aresti , consistente en un bloque de PB + 3 plantas, con una vivienda cada una y un blogue
de una sola planta destinada a local. Se encuentran fuera de ordenacién puesto que son
incompatibles con la ordenacién prevista.

Se adjunta relacién de esta edificacién existente, asi como los titulares de la misma con inclusion de
la superficie construida aproximada y Gtil comprobada de cada una de ellas:

DIRECCION BIEN TITULAR SUP. | SUP UTIL |
CONST

1 Gabriel Aresti, 4 Bajo Vivienda Enrigueta Martin 77,92 57,71
Mugarra

2 Gabriel Aresti, 4 Primero Vivienda Enrigueta Martin 81,48 60,11
Mugarra

3 Gabriel Aresti, 4 Segundo Vivienda Carlos Martin Mugarra 81,48 60,11

4 Gabriel Aresti, 4 Tercero Vivienda Eneko Uribarri 53,67 39,22

Nagore Martin

Gonzalez

5 Gabriel Aresti, 4 Sotano Trastero Enriqueta Martin 77,92 56,06
Mugarra

6| Gabriel Aresti 4, Planta Baja Local Carlos Martin Mugarra | 73,96 68,86

Ademas, dentro del drea 14 C Earle, se encontraban fres edificaciones de usos industriales, sin
actividad alguna , correspondientes a las antiguas industrias de Delta , Lan y Alesa, cuyas superficies
construidas eran respectivamente de 1.896,08 m2c, 3.290,89 m2c y 10.149,48 €.

Se encontraban fuera de ordenacién puesto que eran incompatibles con la ordenacién prevista y en
cumplimiento al convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Leioa y Bruesa Inmobiliaria SA ( como
titular de las mismas ), fueron derribadas de forma simultanea a la tramitacién de la modificacion
puntual de planeamiento, segtn el calendario formalizado al efecto.

Estos datos, no son mas que una aproximacién a las distintas cuestiones afectadas por los mismos,

teniendo que ser objeto de desarrollo, concrecién y valoracién it IRl Ghtrdapondients: proyecto de;

reparcelacién a promover dentro de la unidad de ejecucion. por el AYUﬁJTIL: A ft-' NTO PLENO
El 0. 201

Las principales determinaciones de caracter estructural establecidas
planeamiento del Area 14 C Earle del Plan General de Ordenacién Ur
siguientes:
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13.1. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA POR EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA.

: Se contempla la creacién en el drea de una serie de equipamienios publicos y privados, asi como la
@ apertura de la calle Langileria en todo su ancho.

Se han realizado gestiones para confirmar la normativa sectorial aplicable, segun la cual, en lo que se
refiere al rio Gobelas, por tratarse de un tramo canalizado (en parie cubierio y en parte descubierto)
no se exige el retranqueo sobre rasante, aunque bajo rasante debe respetarse un retiro de 5 metros.
La edificacién debe separarse por otra parte, 8 metros de la arista exterior de la explanacion del
metro.

En base a todo ello se plantea una ordenacién de las siguientes caracleristicas:

1. Empleo de bloques con patios de fondo variable y aitura de PB+6 plantas, semejante a la
empleada en la actuacién 1 del PERRI.

2. Continuidad de locales comerciales en planta baja y en plantas altas cuerpos de edificacion
espaciados entre sf 10 metros.

3. Volumetria y tratamiento de fachada distinto de cada bloque dentro de un sdlido capaz
determinado. El conjunto edificatorio tiene una edificabilidad méaxima, que podré repartirse enire

_ los cuatre blogues respetando siempre las alineaciones en planta baja y la obligacién de construir

L seis plantas altas.

 © 4. Ampliar los espacios libres junto a la Estacién de Lamiako, con la previsién de crear un

equipamiento en este emplazamiento.
5. Mantenimiento del trazado del bidegorri a lo largo de la calle Langileria en paralelo con la acera.

La superficie destinada a viviendas y locales se eleva a 20.286 m2 construidos.

No contabilizan a efectos de computo de aprovechamiento los equipamientos previstos en el drea, por
tener todos ellos caracter no lucrativo.

El coeficiente de edificabilidad lucrativa o coeficiente de techo segtin la terminologia del PGOU resulta
ser de:
20.086 m2 construidos/13.214m2 de suelo con derechos=1,53 m2/m2

A efectos de comparar la solucién propuesta con las edificabilidades reguladas en el articulo 77 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, y partiendo de la base de que la superficie Aotaf dr,g’ dea eﬁ de.
y el Sistema General Ferroviario ocupa 4.329 m2 resulta lo siguiente: » e

por el AYUNTAMIENTO PLENC

23.425 m2 — 4.329 m2 = 19.096 m2 de superficie de referencid:
20.286 m2 consiruidos / 19.096 m2 = 1,06 m2/ m2
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1.3.2. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y CUANTIAS MINIMAS DE VIVIENDAS
SOMETIDAS A ALGUN TIPO DE PROTECCION

La ordenacién propuesta tiene una supetficie construida de 20.286 m2, repartida entre 18.700 m2
construidos de vivienda y 1.586 m2 construidos de locales. El reparto de esta edificabilidad se hace
del siguiente modo:

Uso NUMERO ORIENTATIVO DE VIVIENDAS SUPERFICIE CONSTRUIDA (n7)
VL __ 136 11.220 (60% 5/18.700)

VPO 46 3.740 (20% /18.700)

VTM © | 3 ";.'40' (20% s/18.700)
JoonLes M S e — -
TOTAL 228 20.286

El nimero de viviendas liene caracter orientativo, pudiendo oscilar en un + 20%, siempre y cuando se
cumplan los porcentajes de reparto de superficie sefialados entre los tres usos residenciales.

En consecuencia, se cumplen los estandares de reserva del 20% de edificabilidad residencial para
VPO y otro 20% para VTM de régimen especial a efectos de cumplir lo sefialado en el articulo 80 y
disposicién adicional octava de la Ley 2/2006.

Se remite a la futura redaccién de un Plan Especial la concrecién de los espacios destinados
especificamente a cada uno de los tres usos residenciales determinados en el cuadro anterior.

1.3.3. ESTANDARES MINIMOS PARA LA RESERVA DE TERRENOS DESTINADOS A SISTEMAS
LOCALES Y GENERALES

SISTEMAS LOCALES 8.494 mp>10x 20.286 /25 = 8,114 m; de suelo

Equipamiento publico | 4.749 mf°

Espacios libres 1.442 nf
Viario 6.430 " { de los cuales 2.303 mg son sistemas locales nuevos)
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES 2.320 m*
APARCAMIENTOS 336 (en garaje} + 160 {en calle) = 496 > 0,5 x 20.286 / 25 = 406 plazas
SISTEMA GENERAL FERROVIARIC 4329 mf

4.155 m"- de parcela { En planta baja del los futuros edificios se ocnstruye
lo siguiente:1.586 " locales gomerciales > 25 = 811 m
e RBrersds B

VIVIENDA Y LOCALES COMERCIALES construidos ) robac nnitvamanis
ST T TN T I BT R
ARBOLES 230 5228 Pars AYU 'f‘-*ﬁ o ﬁ])f LENC
| =4 |
El retari
1.3.4. ALOJAMIENTOS DOTACIONALES
. f‘x "' Eif
La ley 2/2006 establece un estandar de alojamientos ocupacionales que/&g<cl ﬁ‘? 5m’ p
cada 100 ni de techo de uso residencial. El resultado que se obli (o3 ;
estandar figura en el cuadro siguiente: < [
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- AREA

EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL

SUPERFICIE ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

14C

18.700

187 x 1,5 =280

La ordenacién del sector de Leioandi contempla la creacién de una parcela destinada a equipamiento
ptiblico que el Ayuntamiento ha decidido destinar a alojamientos dotacionales, sin que esté definido
fodavia si la promocién de los mismos correspondera al Gobierno Vasco o al Ayuntamiento. Esta

parcela tiene residenciada una reserva de 390m° que corresponde a la reserva de alojamientos
dotacionales correspondiente a las Areas 37 y 45, aprobadas definitivamente en sesién plenaria de

fecha 29.07.09. El remanente asciende por tanto a

3.000-390 = 2.610 m°

Sobre este resto se aplica la reserva correspondiente al expediente del Area 14C, quedando un tanio
un remanente que se destinaré a préximas promociones de:
2.610-280 = 2.330 m2

1.3.5. NORMATIVA DEL AREA

1. Datos generales del drea:

e Nimero del drea: 14C
e Denominacién: Earle

e Uso global y calificacion: Residencial
e Superficie del drea: 25.425 nP.

e Superficie de Sistemas Generales: 4.329 m2.

2. Régimen de Usos

Uso caracteristico:

5.2 Vivienda colectiva con tipologia de edificacién abierta.

Usos autorizados:

2. Comunicaciones en todas sus categorias.
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias.

5. Residencial en todas sus categorias
6.1. Oficinas
6.2. Comercial al por menor

7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda

7.1.2. Industria compatible con vivienda
7.2. Almacén compatible con vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias

Usos prohibidos

1. Actividades primarias en todas sus calegorias.

Aprobado Definitivamente

glor el AYUﬂV'{/—\MEN{ﬁ1 PLENO
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6.3. Comercio concentrado

7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrial

7.3, Almacén incompatible con la vivienda:

3. Coeficientes de ponderacion relativa

2.6. Garaje en planta baja............c.cccoucvrcueennnea. 0,00
4. Equipamiento privado............c.ccccccuienicnnnnn. 0,40
5. Residencial (Vivienda libre).........ccooovveeeeeenn. 1,00
5. Residencial (VPO).......covvviiniinuiiiisssisarmenon 0,30
5. Residencial (VTM).......coovveeeeeeeeeiieiieeaeenenens 0,60
B.1. OfCINGAS. ..ovvirrerieeeeireeireeeeetemeeeeeeeeeesmnnanns 0,40
6.2. Comercio al por Menor...........ccueceeeeeaennee. 0,40
7.1.1. industria admitida dentro de vivienda....... 0,40
7.1.2. Industria compatible con vivienda............. 0,40
7.2. Almacén compatible con vivienda................ 0,40

Los coeficientes de valor respecto al uso fienen cardcter orientativo y seré el documento
reparcelatorio el que, de acuerdo a criterios de mercado vigentes, realice la distribucion de los
aprovechamientos.

4. Condiciones urbanisticas
Coeficiente de techo..............oeoveeeeeeessrneennnn 1,53 mi/mf
Aprovechamiento tpo.............cc.cccueveeiiereviieeenns 1,15 m#/nf

5. Condiciones de Ia edificacion
Existe un conjunto formado por cuatro cuerpos de edificacién diferenciados en plantas altas que viene

definido como edificacién impuesta y queda recogido en los planos de ordenacion.

Este conjunto tiene una superficie edificable de 20.286 nY’, una altura méxima de B+6 y un ndmero

orientativo de viviendas que se eleva a 228. Aproba CID Definitivamente
Por ofra parte se han de cumplir las siguientes condiciones: Bl 0 T_____ o -

1. Se permiten los vuelos en la edificacion, entendiendo como tales los C(E?@gshﬁgﬁgdos gue se
proyecten fuera del contorno de las plantas 1 a 6 denominado aﬂnaac:cja;mémm@ El saliente
maximo de los vuelos sera de 2m. Los cuerpos volados tienen fa mj, ‘con. ot
resto de los cuerpos de edificacion a efectos del cémputo de la
autorizan solamente en los frentes a la calle Langileria y no en
fachada al metro. Las alineaciones del edificio de equipamient:
viviendas serén maximas, pero no obligatorias.

resolveréd mediante una ordenacién de volimenes adecuada la iransicién entre alineaciones en
planta baja, que son obligatorias, y las alineaciones en planta ético. Los retranqueos y cuerpos
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volados darén lugar a una ordenacién de volimenes que individualice cada uno de los cuatro
blogues, evitando la repeticion.

3. Cada uno de los cuatro bloques tendré un tratamiento de fachada diferente a los demas tanto en
volumetria como en materiales.

4. Las terrazas, balcones y vuelos abiertos computan al 100% de su superficie. No computan las
superficies de balcones y terrazas al aire libre que no tengan techo.

6. Ejecucion de las actuaciones
Se delimita una sola unidad de ejecucién que abarca la totalidad del area.

7. Numero de plazas de garaje
Se fija un estédndar de 1,00 plazas de garaje por vivienda.

8. Sistema de actuacion
& Se establece el sistema de concertacion.

1.3.6.CUADROS DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES
CUADRO N¢1: SUPERFICIES DEL AREA

Totales

stema general ferroviario existente 4.329 (A1)
Sistema general espacios libres existentes 1.755 (A2
Sistema general espacios libres nuevos 565
Total sistemas generales | 6.649 B

Viario | Espacios libres | Equipamientos | Totales

istemas locales existentes 4.127 P — (C)
Sistemas locales en proyecto 1.442 |
Total sistemas locales 1.442 (D
Resio de superficie (Dominio privado) (E)=(F)-(B)-(D)= 4.155
Superficie total del drea (F)=23.425
Superficie susceptible de aprovechamiento 13.214 | (G)=(F)-(A+A2)-(C)
CUADRO Ne2: EDIFICABILIDADES

Uso
V.L VPO VTl NO RESIDENCIALES | TOTAL

Superficie 11.220 3.740 3.740 1.586 20.286
Coeficiente i 0,3 0.6 04
Aprovechamiento referido a V.L. 11.220 1.122 2244 634 15.220

Cosficiente de techo:20.286m’ ¢/13.214m"=1,53m"/m’
Aprovechamiento tipo: 15.220m7 ¢/13.214m"=1,15m"/m’, referghgiaddahuso de wienda fibre:cnte

= por el AYUNTAMIENTO PLENC

i 0 ADIC. 201

\egg

1.4.- ESTUDIO GEOTECNICO ELABORADO AL EFECTO

para el proyecto de cimentacién de la promocién de viviendas en la pal
a ubicar la futura ordenacién residencial.

i
&
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Las conclusiones al mismo son la viabilidad técnica y econémica para ejecutar una sola planta de
sétano, no requiriendo medios especiales de excavaci6n, contencién y cimentacién, puesto que se
sit(ia sobre el nivel freatico.

Sin embargo, la ejecucién de dos o mas plantas de sétano implica la excavacién bajo el nivel fredtico ,
concluyendo el informe de que la excavacién sobre arenas sifonantes resulta imposible, dado que en
cuanto se produzca el proceso de sifonamiento se producira un flujo continue de arena hacia la
excavacion, no pudiendo progresar ésta y con la existencia del riesgo anadido de afeccién a viales y
cimentaciones vecinas por remocién del nivel de arenas, pudiendo poner en peligro la estabilidad de
la cercana linea de metro.

Por tanto, ante las conclusiones del estudio geotécnico realizado para el ambito y la imposibilidad de
ejecucién de un segundo y tercer sétano, es obligado el replanteamiento de la distribucién de los usos
en el perfil edificatorio, que forzosamente ha de prescindir de plantas de sétano por debajo de la
sotano —1.

Para poder dar cumplimiento al estandar de una plaza de garaje por vivienda y ante la imposibilidad
de alcanzar el mismo en una sola planta de sétano, el resto de las parcelas necesariamente deberan
ubicarse sobre rasante , pero respetando la exigencia municipal del mantenimiento de locales hacia la
calle Langileria, a costa de eliminar la superficie destinada a vivienda en planta baja.

Como consecuencia de ello, se han tenido que modificar algunas determinaciones de la ordenacion,
siendo el Plan Especial de Ordenacién Urbana el documento que establece en desarrollo de la
ordenacién estructural , la ordenacion pormenorizada de este suelo urbano.

1.5- PROPUESTA DE ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
URBANA

1.5.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana, define los distintos usos residenciales y no
residenciales, previstos dentro de las alineaciones sefialadas por la modificacion puntual, con
justificacién del cumplimiento de las condiciones de la edificacién establecidas y la concrecién del

niimero maximo de plazas de aparcamiento posibles, ante la mposR:E)dlagBig 8’8‘:@9?1% rﬂaﬁg@ un. .

so6tano.
por el AY

Se contempla la creacién en el drea de una serie de eqri:..'JF,CJamJFe.ﬂ.-m'ogI
apertura de la calle Langileria en todo su ancho.

Se han realizado gestiones para confirmar la normativa sectorial aplicable, ségtir I _' iz ah fo se
refiere al rio Gobelas, por tratarse de un tramo canalizado (en parte cubiefia yi.aen gﬁ’?{a 49
no se exige el retranqueo sobre rasante, aunque bajo rasante debe respetarse

La edificacion debe separarse por otra parte 8 metros de la arista exterior d\ ] e‘ftp]&hﬁb’é}n@feim‘yrro
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En base a todo ello se plantea una ordenacién de las siguientes caracteristicas:

1. Los bloques se proyectan con patios de diferentes fondos y una altura de PB+6.

2. Se da continuidad a los locales comerciales en planta baja.

3. La volumetria de cada bloque es distinto tal y como se muestra en los planos 7, 8, 9 y 10 del
presente Plan Especial.

4. Se mantienen los espacios libres propuestos desde el Plan General.

5. Se mantiene el trazado del bidegorri a lo largo de la calle Langileria en paralelo con la acera.

La superficie destinada a viviendas y locales se eleva a 20.286 m2 construidos.

No contabilizan a efectos de cémputo de aprovechamiento los equipamientos previstos en el area, por
tener todos ellos caracter no lucrativo.

El coeficiente de edificabilidad lucrativa o coeficiente de techo segun la terminologia del PGOU resulta

ser de:
20.286 m2 construidos/13.214m2 de suelo con derechos=1,535 m2/m2

A efectos de comparar la solucién propuesta con las edificabilidades reguladas en el articulo 77 de la
Ley 2/20086, de 30 de junio, y partiendo de la base de que la superficie total del Area es de 23.425 m2
y el Sistema General Ferroviario ocupa 4.329 m2 resulta lo siguiente:

23.425 m2 — 4.329 m2 = 19.096 m2 de superficie de referencia.
20.286 m2 construidos /19.096 m2 = 1,06 m2/ m2

1.5.2. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y CUANTIAS MINIMAS DE VIVIENDAS
SOMETIDAS A ALGUN TIPO DE PROTECCION

La ordenacién propuesta tiene una superficie construida de 20.286 m2, repartida entre 18.700 m2
construidos de vivienda y 1.586 m2 construidos de locales. El reparto de esta edificabilidad se hace
del siguiente medo:

uso NUMERQO CRIENTATIVO DE VIVIENDAS SUPERFICIE CONSTRUIDA (m?)

VL 136 11.220 (60% &/18.700)

VPO 46 3.740 (20% /18.700)

VIM 46 = 5.740 (20% /18.700)

e i e

== - Afrobado Defisétivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENO
o 0'f l(“‘r:. o

En consecuencia, se cumplen los estandares de reserva del 20% de ediﬁ%tg'léc'!:? 16T encial para

VPO y otro 20% para VTM de régimen especial a efectos de cumplir lo serialadp
disposicion adicional octava de la Ley 2/2006. X
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1.5.3. ESTANDARES MINIMOS PARA LA RESERVA DE TERRENOS DESTINADOS A SISTEMAS

Las reservas para dotaciones ptiblicas de la red de sistemas locales , y su comparativa respecto a los
estandares minimos establecidos por la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2006 del
articulo 79 , asi como el articulo 17.4 del Decreto 105/2008, son los recogidos en la modificacién
puntual del Plan General, que el Plan Especial ha respetado.

En relacién al estandar de niimero de aparcamientos, se cumple la exigencia de una parcela de
garaje por vivienda y se destinan otras once parcelas méas para cubrir futuras necesidades tanto de
viviendas como de locales. Se prevé la plantacion de 230 arboles.

1.5.4. ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

La ley 2/2006 establece un estandar de alojamienios ocupacionales que se cuantifica en 1, 5 por
cada 100 ni’ de techo de uso residencial. El resultado que se obtiene de la aplicacién de este
estandar figura en el cuadro siguiente:

AREA EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL SUPERFICIE ALOJAMIENTOS DOTACIONALES
14C 18.700 187 x 1,5 = 280

La ordenacién del sector de Leioandi contempla la creacién de una parcela destinada a equipamiento
publico que el Ayuntamiento ha decidido destinar a alojamientos dotacionales, sin que esté definido
todavia si la promocién de los mismos correspondera al Gobierno Vasco o al Ayuntamiento. Esta
parcela tiene residenciada una reserva de 390m” que corresponde a la reserva de alojamientos
dotacionales correspondiente a las Areas 37 y 45, aprobadas definitivamente en sesién plenaria de
fecha 29.07.09. El remanente asciende por tanto a

3.000-390 = 2.610 m®

Sobre este resto se aplica la reserva correspondiente al expediente del Area 14C, quedando un tanto
un remanente que se destinaré a préximas promociones de:

£0E0L0=R010HE Aprobado Defimitivamente

1.5.5.CUADROS DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES paral RIS N> IZEIJHP LENC
CUADRO N*?1: SUPERFICIES DEL AREA El
| =4
Totales

Sistema general ferroviario existente 4.329

Sistemna general espacios libres existentes 1.755

Sistema general espacios libres nuevos 565

Total sistemas generales 6.649

Viario | Espacios libres | Equipamienios

Sistemas locales existentes 4.127 ——— ——

Sistemas locales en proyecto i Bl 2303 | 1442 4749

. S T i —a
| Resto de superficie (Dominio privado) (E)=(F)-(B)-(D)= 4.155 |
| Superficie total del area (F)=23.425

Superficie susceptible de aprovechamiento 13.214 | (G)=(F)-{A+A2)-(C)
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CUADRO Ne2: EDIFICABILIDADES

Uso
V.L. VPO VM NO RESIDENCIALES | TOTAL
Superficie 11.220 3.740 3.740 1.586 20.286
Coeficiente 1 a3 0.6 0.4
Aprovechamiento referido a V.L 11.220 1.122 2.244 634 15.220

Coeficiente de techo:20.286m" ¢/13.214m?=1,53m?/m’
Aprovechamiento tipo: 15.220nF ¢/13.214mP=1,15m?/m?, referenciado al usc de vivienda libre.

1.5.6.. EJECUCION DE LA ACTUACION.

Se delimita una sola unidad de ejecucion que abarca la fotalidad dei drea.

1.5.7.SISTEMA DE ACTUACION.

Se establece el sistema de concertacion.

1.5.8. ORDENACION PORMENORIZADA.:

Se recoge en el siguiente cuadro:

USO Y DOMINIO SUPERFICIE PARCELAS
Equipamientos piblico Piblico 4749 m* EP1, EP2, EP3, EP4
= e g — e

éé;ae:éios — e e i e _— ey

V_i_a(io" ______________________________ % oy —— -

Vivienda y comercio Privado arssm® | | R1,A2A3,R4
TOTAL 23.425 m?

La superficie de cada una de las anteriores parcelas es la siguiente:

Parcela EP1.......ccou..cu.
Parcela EP2..................
Parcela EP3.........c.c...
Parcela EP4................
Parcela SGF..................

Parcela SG1

Parcela SG2...............
Parcela SLEL....cccuiwisu
Parcela V1.....ccoeeenenee
Parcela V2...........c..c......
Parcela R1.......cocoveeeeen.
Parcela R2....................
Parcela R3......c.cceveenee
Parcela R4.........cccooeevne.

TOTAL

207 m*
271 m?
3.589 m?
682 m?
4.329 m?
398 m?
1.922 m*
1.442 m*
4.953 m?
1.477 m*
1.132 m?
1.159 m?
1.041 m*
823 m*
23.425 m2

Aprobado Definitivamente

El

por el AYUI‘TANHEN'I’O PLENO
1

0 2011
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1.5.9. COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA:

Los reflejados en el siguiente cuadro:

2.6. Garaje en planta baja.............ccooeceiviieinnnnne 0,00
4. Equipamiento privado...........cceeueeeneueeeunnene. 0,40
- 5. Residencial (Vivienda librej........cccceeeeveeee. 1,00
| @ 5. Residencial (VPO)........c...u.omeereressssreesessrsesn 0,30
@ 5. Residencial (VIM)...........ccewvivvvmseimissnessinirines 0,60
) BT OBBIRGE:  uwswswssawwsiwmssiss OB
6.2. Comercio al por menor..............ccceeiiuens 0,40
= 7.1.1. Industria admitida deniro de vivienda....... 0,40
<@ 7.1.2. Industria compatible con vivienda............. 0,40
7.2. Almacén compatible con vivienda................ 0,40
. Los coeficientes de valor respecto al uso tienen carécter orientativo y serd el documento
reparcelatorio el que, de acuerdo a criterios de mercado vigentes, realice la distribucién de los

aprovechamientos.

Aprobado Refinitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENO
El 014l
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2.-

Aprobado Definitivame:

por el AYUNTAMIENTO

Bl

ORDENANZAS DE LA EDIFICACION
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2.1.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

2.1.1.- PLANEAMIENTO DE DESARRCLLO

P.G.O.U. TITULO 2. CAPITULO 2. SECCION 1. FIGURAS DE PLANEAMIENTO

Articulo 2.2.3.- Planes especiales

1. El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo de ordenaciones secleriales del territorio, es
decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus objetivos.

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

2.2.- DIVISION URBANISTICA DEL TERRITORIO Y REGIMEN GENERAL DEL SUELO

2.2.1.- REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

P.G.O.U. TITULO 3. CAPITULO 2: REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 3.2.1. Definicion y estructura

1. Los Sistemas Generales constituyen los elementos fundamentales de la esitructura general y
orgénica del territorio que establece el Plan General conforme al modelo de desarrollo urbano que
adopta para el municipio de Leioa.

2. De acuerdo con el modelo urbano adoptado, el Plan estabiece los siguientes tipos de Sistemas
Generales:

— Sistema General de espacios libres y zonas verdes.
— Sistema General de comunicaciones.

— Sistema General de equipamientos.

— Sistema General de infraestructuras.

Articulo 3.2.2. Regulacion de los sistemas generales

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

por el AYUd\{'{
El
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2.3.- NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS:

- 2.3.1.- CLASIFICACION DE LOS USOS SEGUN SU NATURALEZA

= P.G.O.U. TITULO 6. CAPITULO 3: CLASIFICACION DE LOS USOS SEGUN SU NATURALEZA

Articulo 6.3.1. Introduccion

1. Resumen de los usos
1. Uso de actividades primarias:
1.1. Uso agropecuario.
1.2. Uso extractivo.
1.3. Uso forestal.
2. Uso de comunicaciones:
2.1. Uso de red viaria.
2.2. Uso ferroviario.
2.3. Uso de ferrocarril metropolitano.
2.4. Uso fluvial.
2.5. Uso de estaciones de servicio de suministro de carburantes.
2.6. Uso de estacionamiento y aparcamiento de vehiculos.
3. Uso de infraestructuras:
3.1. Red de energia elécirica.
3.2. Red de abastecimiento de agua.
3.3. Red de saneamiento.
3.4. Red de telecomunicaciones.
3.5. Red de gas.
@ 3.6. Tratamiento de residuos séiidos.
4. Uso de equipamientos:
4.1. Servicios administrativos.
4.2. Deportivo.
4.3. Docente.
4.4. Sanitario.
4.5. Religioso.
4.6. Asistencial.
4.7. Recreativo, ocio y espectaculo.
4.8. Socio-cultural.

@ 5. Uso residencial:
,- xd._:."- 5.1. Vivienda unifamiliar y bifamiliar aislada o adosada.

5.2. Vivienda colectiva.
5.3. Vivienda aneja.
5.4. Residencia comunitaria. Aprol
5.5. Hotelero. i
6. Usos terciarios: = P |
ke

6.1. Oficinas:
6.1.1. Oficinas compartida con la vivienda.

,\
SA\r

6.1.2. Resto de oficinas. Vs
6.2. Comercial al por menor: YA
<L (W
\j \

A

Q‘?.
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6.2.1. Uso comercial propiamente dicho.
6.2.2. Uso hostelero
6.3. Comercial de caracter concentrado:

(2] 6.3.1. Centro o galerias comerciales.
@_q 6.3.2. Grandes almacenes.
' 6.3.3. Hipermercado.
@ 7. Usos de actividades industriales o productivas:
v 7.1. Industrial:

7.1.1. Industria admitida dentro de la vivienda.
7.1.2. Industria compatible con la vivienda.
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
7.1.4. Otras industrias.
7.2. Almacén compatible con la vivienda:
7.2.1. Almacén sin comercio al por mayor.
7.2.2. Almacén con comercio al por mayor.
7.3. Almacén incompatible con la vivienda.

8. Uso de espacios libres:
8.1. Zonas verdes y areas peatonales de titularidad publica.
8.2. Espacios libres de uso publico sobre propiedad privada.
8.3. Espacios libres de uso y propiedad privada.

A.- USO COMUNICACIONES
P.G.O.U. CAPITULO 3. SECCION 2. USO COMUNICACIONES

Articulo 6.3.7. Definicion

1. Comprende las actividades que se desarrollan en las 4reas destinadas a las comunicaciones y al
transporte, asi como los espacios reservados al transito y estancia de personas, mercancias y
vehiculos de cualquier clase, tanto de transporte ptiblico como privado.

2. Comprende asi mismo todos aquellos usos permitidos y complementarios del principal, tales
como establecimientos publicos, &dreas de estacionamienio, aparcamientos publicos, eic.,
destinados a cubrir las necesidades de un mejor funcionamiento de la circulacion, asi como
aquellos necesarios para facilitar la seguridad y comodidad de los usuarios del fransporte.

3. Se aplicara la legislacion sectorial correspondiente, pudiendo exigirse los planes especiales que
se consideren necesarios previamente al proyecto de ejecucion.

Articulo 6.3.8. Categorias

1. Uso de red viaria. Aprobado Definitivs
2. Uso ferroviario. por el AYUNK
3. Uso de bidegorri.
4. Uso fluvial.

NTEIN J | f
VVITEZIN | N




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 14C, EARLE, DEL P.G.O.U. DE LEIOA-TEXTC REFUNDIDO

Articulo 6.3.9. Condiciones particulares del uso de red viaria

Se considerarén cargas de urbanizacién las medidas correctoras que sea necesario implantar en las
unidades de ejecucion y sectores colindantes con el area 14C Earle, a efectos de aminorar el nivel
sonoro producido por el tréfico, en aquellos casos en que ésle rebase el maximo admitido.

Articulo 6.3.10. Condiciones particulares del uso ferroviario

El régimen de uso de red ferroviaria vendra determinado por la legislacién sectorial correspondiente.

Articulo 6.3.11. Condiciones particulares del uso fluvial

Los terrenos que ocupan los cauces fluviales y sus zonas de proteccion serén de dominio publico y no
se permitird en los mismos uso alguno.

Esta regulacién tiene por objeto proteger y asegurar la libre circulacién de las aguas, evitar su
desbordamiento y garantizar que el proceso de urbanizacién y edificacion no entorpeceré el
cumplimiento de las previsiones de la legislacién especifica correspondiente.

En las areas definidas por este uso, no se permitird, en ningin caso, efectuar obras de edificacién o
instalacién alguna. Ademds, deberén respetarse todas las servidumbres establecidas al efecto por la
Legislacién de Aguas.

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

Se considerarén incluidas en estas obras las de jardineria, arbolado y saneamiento.

Articulo 6.3.13. Condiciones particulares del uso de garaje

Los edificios e instalaciones de nueva planta ubicados en las zonas definidas al efecto por el Plan
General de Ordenacién, Planes Parciales, Planes Especiales de Reforma Interior y Estudios de
Detalle, deberan comprender, segiin su uso y destino, en el interior del edificio, edificios anejos o en
terrenos de la propia parcela asignada a la edificacién, espacios destinados al estacionamiento de
vehiculos, segun los médulos caracteristicos que a continuacion se indican. En el caso de edificios
con diversos usos se cumplird la suma de plazas de aparcamientos precisos segun cada uso. No
b computarén a estos efectos las plazas situadas en los viales publicos. Aprobado Defini y

& por el AIH Nm_ 20" 51 ENC
@ Articulo 6.3.14. Nimero minimo de plazas en funcion del uso principalt!

Los edificios de nueva planta, asi como las ampliaciones o nuevos usos globales que
edificios existentes, deberan poseer aparcamientos complementarios del uso princip
que a continuacién se regula:

2. Uso de equipamiento en general
Minimo: Una plaza por cada cien {100} metros cuadrados Utiles.
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10.

Uso residencial, categorias 1 a 3 (vivienda)

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

Uso terciario, categoria 1 {oficinas)

Minimo: Una plaza por cada cuarenta (40) metros cuadrados utiles destinados a oficinas.

Uso terciario, comercial en categorias 2y 3.1 (por menor y galerias comerciales)

Minimo: Una plaza por cada cuarenta (40) metros cuadrados utiles destinados al uso comercial.
Uso productivo industrial y almacén, en todas las categorias

Minimo: Una plaza por cada ciento cuarenta (140) mefros cuadrados utiles destinados al uso
industrial, o doscientos cincuenta (250) metros cuadrados Uitiles destinados a almacén.

Cuando el edificio se destine a méas de un uso de los expresados en el ariiculo anterior, el ntimero
minimo de plazas de aparcamiento serd el resultante de sumar las correspondientes a los
distintos usos.

Cuando se trate de comercio, al menos el cinco por ciento (5%) de las plazas estarén reservadas
para carga y descarga.

Excepto para el uso residencial, las plazas de aparcamiento correspondientes al nimero minimo
destinadas a otros usos distintos.

Articulo 6.3.16. Servidumbre de paso en garajes

En aquellos casos en los que la edificacion de alguno de los edificios sefialados como blogue
impuesto en los planos de ordenacion de este Plan General, se realice por fases o propietarios
distintos, el Ayuntamiento podré exigir el establecimiento de una servidumbre obligatoria de paso de
vehiculos entre las distintas partes en que se desarrolle su promocién.

B.-

USO INFRAESTRUCTURAS
P.G.0.U. CAPITULO 3. SECCION 3. USO INFRAESTRUCTURAS

Articulo 6.3.17. Definicion

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

infraestructuras bésicas. Aprobado Definitiva

Articulo 6.3.18. Categorias

O O AN o=

amente

por el AYUNTAMIENTO PLENC

Red de energia eléctrica.

Red de abastecimiento de agua.

Red de saneamiento.

Red de telecomunicaciones.

Red de gas.

Tratamiento y eliminacién de residuos sdlidos.
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Articulo 6.3.19. Condiciones generales del uso de infraestructuras

Tanto el planeamiento de desarrollo del Plan General como cualquier proyecto que se redacte en
ejecucién del mismo y que afecte a las instalaciones de infraestructuras, debera ser elaborado con la
méxima coordinacién enire la entidad redactora y las instituciones gestoras o compariias
concesionarias, en su caso.

Los elementos o edificios vinculados a las redes de infraestructuras se separarén como minimo de los
linderos la mitad de su altura.

La colaboracién deberé instrumentarse desde la primera fase de elaboracion
y se producira de forma integral, a lo largo de fodo el proceso.

Articulo 6.3.20. Condiciones particuiares de la red de energia eléctrica y de la red de
telecomunicaciones

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

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

3. Las subestaciones y centros de produccion de energia eléctrica se prohiben expresamenie en
fodo el término municipal, con las Unicas excepciones del suelo de Sistema General de
Instalaciones expresamente calificado para ello y en las condiciones que para el mismo se
recogen en la Ordenanza de Zona correspondiente.

4. La instalacién de Centros de Transformacién en un edificio no podréd situarse por debajo del
segundo sétano.

5. No podra ocuparse, sobre rasante, la via publica con ninguna instalacion auxiliar, salvo las
vinculadas a los servicios plblicos o cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbrado
publico.

C.- USO EQUIPAMIENTO

; Aprobado Definitivamein.
P.G.0.U. CAPITULO 3. SECCION 4. USO EQUIPAMIENTO

por el AYUNTAMIENTO PLENC
El 0 1 DIC. 2011

El Secretario,
El uso de equipamienio comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los servicios

necesarios para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cullural, salu
mejora de la calidad de vida.

Articulo 6.3.21. Definicion

Segtin su régimen de uso serén publicos o privados, consideréndose
Sistemas Generales o Locales correspondientes.
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Articulo 6.3.22. Categorias

3. Docente.—Comprende las actividades destinadas a la formacién humana e intelectual de las
personas en sus diferentes niveles; incluso las actividades complementarias de investigacion,
custodia, adminisiracidn, tales como comedores, cafeterias, vivienda destinada al personal
encargado de la vigilancia y conservacion, siempre que estén vinculadas al uso principal y con
cardcter accesorio a él.

5. Religioso.—Comprende los espacios y edificaciones destinadas al culto refigioso, asi como los
ligados a éste y a las formas de vida asociativa religiosa, tales como comunidades, conventos,
monasterios, ermitas, iglesias y centros parroquiales, basflicas, catedrales, capillas, casas curales
o residencias religiosas, centros de culto de cualquier confesion, efc.

8. Socio-cultural —Comprende las actividades destinadas a la custodia, transmisién y conservacion
de los conocimientos, exhibicién de las artes y la investigacion, las actividades socio-culturales, de
relacion o asociacién, asi eomo las actividades complementarias de la principal.

Se incluyen en esta categoria, a tftulo de ejemplo: casas de cultura palacio de congresos y
exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, ceniros de asociaciones
vecinales, culturales, deportivas y agrupaciones civicas, sedes de clubes, etc.

D.- USO RESIDENCIAL
P.G.O.U. CAPITULO 3. SECCION 5. USO RESIDENCIAL

Articulo 6.3.27. Definicion

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

Articulo 6.3.28. Categorias

2. Vivienda colectiva—Es aquella que, agrupada con otras, utiliza conjuntamente elementos de
edificacién comunes, especialmente desde el exterior.
Cuando el alojamiento, generalmente ocupado por una o dos personas, es de una Unica
habitacién dedicada a dormitorio y con una superficie Util total menor de sesenta (60) m2 se

e Spsiaes, Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENC
Articulo 6.3.29. Uso de vivienda con proteccion oficial El 01 DIC. 2[]11

conlleva autométicamente la pérdida de los beneficios urbamsf;cos y eoonom's q‘uq -a j?j@a‘ase de
viviendas otorga el Plan General.
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Articulo 6.3.30. Condiciones particulares del uso residencial

1. En las nuevas edificaciones residenciales, siempre que no se prohiba expresamente, se autoriza
el uso terciario (uso 7), categoria 1.1, oficinas compartidas con la vivienda, pero continuando con
el uso principal y por tanto cumpliendo sus condiciones, en especial las relativas a vivienda
minima, y sin que pueda contar con acceso independiente de la misma.

2. En las plantas bajas y en el piso primero de los edificios residenciales se autorizan locales
comerciales, siempre que cuenten con acceso independiente de las viviendas y con las
limitaciones establecidas en la Ordenanza Municipal de Hosteleria.

Articulo 6.3.31. Viviendas exteriores

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

a) Tener dos o més huecos a una calle o plaza o espacio libre de uso ptblico.

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

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

Articulo 6.3.32. Viviendas interiores

No se permitiran viviendas interiores. Se considerarén asf aquellas que no cumplan con las anteriores
especificaciones de ventilacién y soleamiento, o por dar frente solamente a espacios libres privados
cerrados.

Articulo 6.3.33. Piezas habitables

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

Los cuartos de bafio o aseos pueden no tener comunicacién directa con el espacio exterior, debiendo
instalarse, en este caso, los conductos y sistemas de ventilacion oportunos. Si existiere hueco a
espacio exterior, su superficie minima sera de 0,25 m2.

No se admiten segundas luces en ningtin caso; ningtn local sin luz y vennfac;on d:recta destmado a
trastero o armarios podrd tener en planta lados mayores a un métroy StentLcentime

.4

por el AYUN z‘-\'.wiLl\ TO PLENO
El 0

Articulo 6.3.34. Conductos de ventilacion
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Articule 6.3.35. Vivienda minima

1. Composicion y programa

La vivienda constar4 como minimo de una habitacién capaz para estar, comer y cocinar, un
dormitorio, un cuarto de aseo completo compuesto de bafera, lavabo e inodoro, y un espacio
destinado a tendedero.

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

2. Superficies y dimensiones minimas de las piezas

a) En toda vivienda las superficies ttiles minimas del estar (E), comedor (C) y cocina (K) se
determinaran en funcién del nimero de dormitorios y de la asignacion a cada pieza de uno o de
mas usos, de acuerdo al siguiente cuadro:

ECK EC K E KC
1 dormitorio 18 14 5 12 7
2 dormitorios 20 6 6 _ 14 8
=reas o ey i o
e = B e T . = Lpmnmisenecelay

b) La superficie utii minima de los dormitorios serd de 6 m2 en los individuales y de 8 m2 en los
dobles. En toda vivienda existira al menos un dormitorio con superficie no menor de 10 m2.
c) En la superficie en planta del estar (E, EC y ECK), cocina y dormitorios, se podra inscribir un
circulo con el siguiente didmetro minimo:
— Estar: 2,80 metros.
— Cocina: 1,60 metros.
— Dormitorio principal: 2,50 metros.
— Resto de dormitorios: 1,90 metros.
d) Los pasillos dispondrén de una anchura minima de 0,85 metros, no pudiendo reducirse la anchura
de paso en ningtin punto de los mismos a menos de 0,80 metros.
e) La anchura minima de los huecos de acceso a las viviendas sgs@g%a:fnaqq;g qie .80 melros.

erinitivamente

por el AYUNJAMIENTO PLENOQO
Articulo 6.3.36. Apartamentos El 0 A DIC. 201

La unidad de vivienda se consideraré como apartamento cuando, cumpliendo &i grog
unidad de vivienda, no supere los 60 m2 Utiles.

No podra disponer de més de dos habitaciones-dormitorio, ni de mas de fes
total (estancia, cocina y dos dormitorios), con independencia de las pigZas!
distribucion, bafio y/o aseo, etc. que no se consideraran como pieza habita & / u{
. 'f‘r,«“; /
La cocina, si es independiente, puede ventilarse Unicamente por un conducto a & bl;e;g;a' :‘, rd

Los apartamentos, salvo indicacién expresa en contra, son agrupables a las viviendas, &n un mismo
edificio, pudiendo originar individualmente o con las viviendas cualquiera de las agrupaciones
admitidas para éstas.
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Salvo a los efectos citados en el presente articulo, toda referencia que se realice en las presentes
Normas a viviendas o unidades de vivienda, seré extensiva a los apartamenios que, con
independencia de su tamafio, tendrén la consideracion de unidad residencial.

@ Articulo 6.3.37. Distribucion

La compartimentacidn de los espacios de la unidad de vivienda es libre, con la tGnica limitacion de que
los dormitorios y los cuartos de aseo serédn siempre recintos independientes. No se podrd acceder
directamente a través de la cocina a ningtin aseo ni dormitorio.

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

Los armarios empotrados computaran en la superficie de las habitaciones a las que se hallen abiertos.

Articulo 6.3.38. Alturas

1. La altura libre minima en toda unidad de vivienda se establece en 2,50 metros, salvo en aseos y
zonas de circulacién, en que puede rebajarse a 2,10 melros. La altura libre tendra un maximo de 3
metros, sin perjuicio de los espacios de doble altura que pudieran tener lugar por adopcién de
tipologias diplex, en cuyo caso se computaréan como de dos alfuras.

2. Las piezas abuhardilladas que puedan dedicarse a la estancia de personas, deben disponer de al
menos la mitad de su superficie con altura de techo igual o superior a la minima establecida,
pudiendo en el resto de la superficie disminuir la alfura de acuerdo con las pendientes del tejado
hasta un minimo de 1,50 metros.

El volumen que resulte de cubicar toda la superficie util de la pieza con altura superior a 1,50 metros,
serd como minimo equivalente al que resulte de aplicar las condiciones de superf;ae y altura defrmdas

a ‘ 0 'I—\f'- Y 3l &
para las diferentes piezas en los articulos anteriores. Aprobat finitivamente

1=

‘-‘C‘:- "'i AY UI\!T( |U'i| IHI'-.J i‘i,.._lul._-

1 DIC. 2011

Articulo 6.3.39. Condiciones de ventilacion de cocinas y aseos

1. Las cocinas dispondran de los siguientes conductos de ventilacion y evacua
cubierta:

a) Uno destinado a ventilacién ambiental, que debera disponer de una s

cm2en el cofector generaf y de 150 cm2 en los conductos individuales.

b)
y gases procedentes de la cocina. Cuando la cocina esté incorporada alk
deberé contar con un ventilador centrifugo que asegure la extraccién de@&& m.’i’ha-ia”“ o
¢) Un tercero para los gases de combustion del calentador o ca!dera\tagua cakem‘e y
calefaccién en caso de que el mismo estuviera alojado en la cocina. L
2. Los aseos y despensas dispondrén de un conducto de ventilacién hasta la cubierta del edificio, tal
como se describe en el parrafo a) del apartado anterior.
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3. Todos los conductos de ventilacién deberdn estar rematados en cubierta por un aspirador
estético, excepto los destinados a la evacuacién de gases de combustién, que se remataran con
un sombrerete.

Articulo 6.3.40. Cuartos de basuras

Las nuevas edificaciones que se construyan deberén disponer de un cuarto para el alojamiento de las
basuras en los recipientes normalizados por el Ayuntamiento (este habitdculo debera tener una
superficie de 2 m2 por cada 12 viviendas, con unas dimensiones minimas de 0,80 metros ancho y
2,80 melros altura).

Dicho cuarto deberé tener el suelo de pavimento pulido e impermeable, totalmente lavable y con
pendiente entre el 1 y 2% hacia un sumidero que conecte con el alcantarillado de la edificacién.
Dispondré asf mismo de una toma de agua para riego y baldeo del recinto con dos llaves de canica o
bola y manguera que cubra toda la superficie del local. Las paredes serén alicatadas hasta el techo.

Dispondré de una buena ventilacién con conducto hasta 2 metros por encima del alero, asi como
iluminacién artificial, con interruptor de pulsador temporizado. Dichos locales se situarédn en los bajos
del inmueble, a la rasante de ia acera de la calle piiblica por la que circule el vehiculo de recogida y
junto a la salida del garaje del inmueble para aprovechar el vado permanente de dicha enirada para la
carga de la basura.

E.- USO TERCIARIO
P.G.0.U. CAPITULO 3. SECCION 6. USO TERCIARIO

Articulo 6.3.41. Definicién

Comprende las aclividades destinadas a la realizacién de transacciones comerciales, servicios
personales, administrativos, técnicos o monetarios, de mercancias, excepto las incluidas en los usos
de equipamiento y servicios urbanos y administrativos.

Aprobado Definitivamentt

por el AYRNTA IV] LENI

Articulo 6.3.42. Categorias

1. Oficinas
El uso de oficinas comprende las actividades destinadas a la realizacién de {areas e
administrativas, burocréticas, técnicas, crealivas, monetarias y de prestacion de
de informacion, de intermediarios profesionales y servicios similares.

i

Se incluyen en esta situacién, a titulo de ejemplo, las sedes y oficingsT pa;nca}ﬁ'asg %

agencias, sedes sociales o técnicas de empresas, estudios, despacho f}' é?onsul{a:s,i)roféggﬂ les,

comparifas de seguros, oficinas, servicios de arrendamiento, oficinas en g Bbr&‘ éte.'Ba mg&:foh e su

tamarnio se subclasifican en: Y” - \'ﬁ.-" Y

1.1. Despachos profesionales con menos de 100 m2 de superficie uiil e mcorp\brad@\a !a ym‘énda que
se mantiene como uso principal y por tanto cumpliendo sus condiciones, en espec:faa' las relativas
a vivienda minima, y sin que pueda contar con acceso independiente de la misma.

1.2. Despachos profesionales y oficinas administrativas y técnicas en general, tanto si estan en edificio

independiente como en edificio con otro uso, aunque siempre con acceso independiente.




-
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2. Comercial al por menor, de cardcter no concenirado
2.1. Uso comercial —Comprende aquellas actividades destinadas a la exposicion previa y a la compra,

venta o permula de mercancias al por menor o servicios personales, incluyendo su
almacenamiento inmedialo, donde se establece una relacién no cualificada en el intercambio y las
actividades destinadas a la comercializacion de bienes y produclos, reparacion de pequenia
maquinaria, servicios personales y a la prestacion de servicios en general.

Se incluyen en la comercializacién de bienes y producios, a titulo de ejemplo, los comercios de
alimentacion, bebidas, tabaco, textil, confeccion, perfumerfas, droguerias, equipamiento del hogar
y textil, etc.

2.2. Uso hostelero.—Se incluyen en Ia prestacion de servicios hosteleros los restaurantes, bares,

3.

tabernas, cafelerias, degustaciones, pubs, discotecas, salas de juegos recrealivos, salas de
fiesta, etc.

Su regulacion especifica queda recogida en la Ordenanza municipal reguladora de las
condiciones de ubicacion, instalacién e inspeccion de establecimientos de hosieleria y salas de
juegos y recreativos que generan efectos auditivos.

Comercial al por menor de cardcter concentrado

Se subclasifican en:
3.1. Centro comercial o galerias comerciales.

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

La condicién de centro comercial o galerfa comercial se adquiere por la simple utilizacién de
elementos y accesos comunes por més de ftres unidades comerciales o actividades
independientes o por tener mas de doscientos cincuenia (250) metros cuadrados de superficie
util,

Articulo 6.3.43. Condiciones particulares del uso de oficinas

1.

Articulo 6.3.44. Condiciones particulares del uso comercial
1.

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

En los restanles pisos, la altura minima de los locales de oficinas sera la fijada en las Ordenanzas
generales.

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al veq’gﬁ-@r&q yawt od g-.‘,rs :'a. supresion de

] . , . Inifivamente
molestias, olores, humos, ruidos y vibraciones, efc. :

por el AYUNEAMIENTO P ENO
| ] T

——— e

El
La zona destinada al ptiblico en el local no podra servir de paso ni tener com
ninguna vivienda. En el caso de que en el edificio exista usc de viviendas,
de accesos, escaleras o ascensores independientes. Los locales comerciélg
podran comunicar con las viviendas, cajas de escaleras, ni portales.
Los locales comerciales dispondréan de servicios sanitarios de acuerd

relativa a Seguridad e Higiene en el Trabajo. En todo caso, a parti
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cuadrados se instalardn con absoluta independencia para cada sexo. Los servicios no podran
comunicar directamente con el resto de los locales y, por consiguiente, deberan instalarse con un
vestibulo o zona de aislamiento.

Cuando formen un conjunto, como ocurre en los mercados de abastos, galerias de alimentacion y
pasajes comerciales, podrén agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local, en
ntimero tal que permita cubrir la demanda previsible, suma de la de los locales individuales.

Articulo 6.3.45. Condiciones adicionales para la categoria 3

1. No se admiten hipermercados con superficie de venta igual o mayor a quinientos (500) metros
cuadrados en éreas urbanas residenciales.

a) Accesibiiidad

|.—El acceso por tréfico rodado deberén efectuarse desde las vias primarias mediante vias de
servicio, salvo en los casos en los que se establezca de forma diferente en los planos de calificacién
del suelo.

Il —Las operaciones de carga y descarga deberdn resolverse en drea segregada de los restantes
tréficos, situada preferentemente al nivel de la calle y provista de un espacio de espera y otro de
evolucion.

IV.—Los locales comerciales organizados en forma de centro o galeria (uso 3.1) se pueden
establecer, cuando asf se autorice en la Ordenanza de zona, exclusivamente en pianta baja y primera.
Para eflo la galeria tendréa como minimo dos accesos al publico, de un ancho minimo de cuatro (4)
metros cada uno y situados en puntos alejados entre si.

F.- USO PRODUCTIVO
P.G.0.U. CAPITULO 3. SECCION 7. USO PRODUCTIVO

Articulo 6.3.46. Definicion y categorias

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

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

. g ; nrahagdaea: Definitivaroonte
En razén a su emplazamiento se establecen las seis situaciones que &Qian defi ﬁhfé'rodaéfas*' HEES
usos comprendidos en estas Normas Urbanisticas en el articulo 6.2.1.2P0" €l AYURE 1 ) PLENC

El 1 DGy
Para la aplicacién de los limites que siguen se tendran en cuenta las siguientes regla retario
a} La potencia computada no incluird la necesaria para accionar montacargas, ascgfisores, [ornos
e!ectncos. acondfcfonadores de aire, calefaccién y otros para el acondraonam;en de! loc.

b) La superffc;e computada a efecros de determmar la dens;dad de potencia, nofr

dependencias auxifiares no industriales.
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¢) Los limites méximos son los que correspondan a la méaxima categoria autorizable en su
emplazamiento.

1.1. Actividad admitida dentro o en edificio de viviendas, situaciones a) y b) del articulo 6.2.1, pérrafo
2—Abarca aquellas actividades no molestas para la vivienda y comprende las de carécter
individual o familiar que utilicen maquinas o aparatos movidos a mano o motores de potencia
inferior a 1 kW cada uno y se destinen a tal uso no mas de 200 m2 construidos. Para ser
englobada en esta categoria la potencia instalada no serd superior a 0,03 kW/m2, ni la potencia
instalada total superior a 3 kW.

1.2. Actividad compatible con la vivienda, situaciones c) y d) del articulo 6.2.1, pérrafo 2—Comprende
los talleres o pequerias industrias que no produzcan gases, polvos u olores, ni den lugar a ruidos
o vibraciones que puedan ser causa de molestias para las viviendas contiguas. Se incluyen las
industrias o talleres cuando tengan menos de ocho empleos y motores de potencia inferior a 3 Kw
cada uno y la superficie total construida no exceda de 500 m2.
Para ser englobada en esta categoria la potencia instalada no sera superior a 0,045 kW/m2, ni la
potencia instalada total superior a 15 kW.

==
(=]

@

2. Almacén compatible con la vivienda, en edificio de viviendas pero con acceso
independiente

En esta categoria se distinguen las siguientes:

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

2.2. Almacén con comercio al por mayor, con superficie maxima total de doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados que comprenden aquellas actividades dedicadas al almacenamiento y venta al
por mayor de productos inocuos o calificados como molestos, siempre que cumplan las medidas
correctoras correspondientes y, en general, los almacenes sin servicio de venta directa al publico.

Articulo 6.3.48. Condiciones generales del uso productivo

1. Para poder ser autorizada una actividad productiva, deber4 cumplir las exigencias que imponga el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligigsas ialégisiarion ﬁepfmqg nte
aplicacién para la actividad especifica que se desarrolle asi comg las o
correspondientes.

2. Sila iluminacién y ventilacién no se realiza de forma natural, se exigiré la pre
proyectos de instalaciones de iluminacion, ventilacién y acondicionamiento 5:

tari
. conf un nivel

3. Los servicios higiénicos se regularén por lo establecido en la Ordenanza
en eJ Trabqo u ofra apl;cab!e No obstanre en todos fos usos mdustrfafes

materiales impermeabies y fécilmente lavables.
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Articulo 6.3.49. Condiciones ambientales del use industrial

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

No se producira ningun vertido a cauce libre, sin la previa aprobacion dei Organismo competente y del
Ayuntamiento a través de licencia de vertidos, siempre que los Iimites de composicion del efluente se
ajusten a las exigencias reglamentadas.

Los limites de emision de los vertidos, tanto al ambiente como al alcantarillado, se ajustaran a lo que
establezcan las correspondientes ordenanzas municipales y a la legislacién sectorial correspondiente.

Articulo 6.3.50. Condiciones particulares del uso de talleres de reparacion de vehiculos

1. Los talleres de reparacion, en especial los de automdviles y los tineles de lavado, se consideran
industrias de segunda categoria si no rebasan los limites de ocho empleos, motores con potencia
méxima de 3 kW cada uno, una densidad de potencia de 0,045 kW por meiro cuadrado y un nivel
de ruido de 40 dbA en Leq 1 minuto diurnos y 30 nocturnos. Entre dos talleres de este tipo
siluados en suelo residencial, deberé haber una distancia de 100 metros. Su superficie no
superara los 100 m2,

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

2. Los talleres de reparacién de vehiculos deberéan disponer de una superficie de espera, destinada
a aparcamiento de vehiculos, igual a la superficie realmente destinada a taller. Se prohibe la
estancia, aparcamiento o reparacion en la via publica.

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

Articulo 6.3.51. Condiciones particulares del uso de aimacén

1. Los edificios 0 naves de almacenamiento deberéan reunir ias caracteristicas establecidas para |a
edificacion industrial.
2. Cuando alberguen actividades complementarias, deberan cumplir las condiciones especificas que

les sean de aplicacién en funcién de cada actividad. Aprobado Definitivar
3. No podréan almacenarse maiteriales que tengan un grado d(p weligrasi %a!w“_
calificados como nocivos, insalubres o peligrosos.

4. Las operaaones de carga y descarga y movimiento de matenaf a)'macenado

de forma que no se rebasen los limites de ruido establecidos, debiendo en caso contrano,

el sistema de aislamiento acustico necesario. s
-

Articulo 6.3.52. Condiciones particulares del uso industrial

\

esw& re;pecra al4 u}so
de)‘ medLh_enlﬁJente y

1. Las ordenanzas actualmente vigentes o las que se promulguen en |
industrial y el régimen de los elementos industriales o sobre protecc
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conira la emisién de ruidos, vibraciones, humos, olores o cualquier forma de contaminacion, se
consideran parte integrante del conjunto normativo del uso industrial y son de obligatorio y directo
cumplimiento, sin necesidad de acto previo o requerimiento de sujecion individual.

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

3. Ningtn local que se destina a uso industrial puede instalarse en sétano.

4. Todos los locales que alberguen usos industriales de segunda caiegoria y se sittien en edificios
de viviendas deberan tener acceso independiente de aquéiias.

5. Se exigird la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan cumplir las disposiciones legales vigentes, quedando
estas instalaciones somelidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier momento
mieniras éste permanezca abierto o en uso.

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

6. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresién de
molestias, olores, humos, ruidos y vibraciones. Las caracteristicas de los materiales seran tales
que no permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones de niveles que superen los 40 dbA en todo
caso, y los 30 dbA desde las 10 de la noche a las 8 de la mafiana.

G.- USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
P.G.0.U. CAPITULO 3. SECCION 8. USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Articulo 6.3.53. Definicion

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

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

Este uso tiene caracter publico y se basa en la utilizacién de espacios sin edificar o con pequeiias
edificaciones o instalaciones exclusivamente destinadas a facilitar su utilizacion.

Cuando la titularidad sea privada no tendréan la consideracion de S.ts!ema L%ale,s o.Generales.
prO ado finitivamente

por el AYUNTAMIENTO PLENI
Bl

Articulo 6.3.54. Categorias

1. Zonas verdes y dreas peatonales de litularidad publica.
2. Espacios libres de uso publico sobre propiedad privada.
3. Espacios libres de uso y propiedad privada.
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Articulo 6.3.55. Condiciones de uso en los espacios libres y zonas verdes

1. Vivienda: Queda prohibido el uso de vivienda.
Comercial: Sélo pequeiio kiosco de articulos para nifios, plantas, tabacos, periddicos, efc., con un
volumen méximo de 25 m3 en total.

3. Oficinas: Pequena oficina municipal, tnicamente vinculada al servicio propio del uso de parque,
con un volumen méaximo de 60 m3.

4. Cultural: Se permite sélo para un kiosco biblioteca con un volumen méximo de 25 m3 en total.
F 5. Deportivo: Se admiten pistas deportivas al aire libre con las limitaciones del 5% de la superficie
) del parque.
6. Sanitario: Se permite sdlo con carécter de puesto de socorro y con un volumen méaximo de 100
m3.

7. Se permiten las instalaciones de servicios de parque o jardin, tales como almacenes de Utiles de
Jardineria y limpieza, invernaderos y aseos.

8. Infraestructura de transportes: Se permite ia realizacion de garajes y aparcamientos subterraneos
que el Ayuntamiento aulorizaré mediante convenio en suelos de titularidad privada.
En los elementos del Sistema General de Espacios Libres se limita el uso de aparcamiento bajo
rasante a los urbanizados que se sefialan con este fin en la documentacion gréfica.
En aquellos elementos del Sistema General de Espacios Libres sefialados para el uso de
aparcamiento bajo rasante, se podré autorizar este uso siempre que no se supere el 10% de la
superficie total del sistema afectado.

9. Quedan prohibidos los restantes usos.

Articulo 6.3.56. Condiciones particulares de los espacios libres y zonas verdes de titularidad

publica

1. Los espacios libres y zonas verdes mantendrén su carécter, prioritariamente con arbolado y
ajardinamiento, si bien se admiten las instalaciones infantiles y las actividades deportivas de
superficie no cubierta ni cerrada.

2. Las instalaciones o edificaciones autorizadas se adecuardn compositivamente al entorno,
evitando formas, volumenes, superficies, maleriales o insialaciones que deterioren o alteren la
condicién de espacios libres no edificados que caracteriza a estos suelos.

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

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

5. Las tnicas edificaciones toleradas seran las destinadas al 2{’5‘?8’?3’3’8{% eﬂ.s‘;gr aciones al servicio

¢ - o , | rnitivamente
de los propios espacios libres, admitiendo bajo este concepto las de tipo hestelero en régimen de
concesion.

por el AY I\ﬁ zi._:\ﬁ![‘_-[f~.i'i"z’ﬂ1i[_iiwf'
6. Se podrén autorizar en el subsuelo aparcamientos autéhomos: z
General de Espacios Libres se limita el uso de aparcamiento bajo raséhéﬁ‘ 2 :
se senalan con este fin en la documentacion gréfica. En aquellos e!ap;éz o \a;ef:‘.‘{n : “ e"General

de Espacios Libres no sefialados para el uso de aparcamiento b t;\ésﬁn @,5
este uso siempre que no se supere el 10% de la superficie total del bis: .

ha gfected
L ,

b

-\

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

2.4.- DEFINICION Y NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

2.4.1.- DISPOSICIONES GENERALES

A.- DISPOSICIONES COMUNES A LA EDIFICACION
P.G.O.U. TITULO 7. CAPITULO 1. SECCION1. DISPOSICIONES COMUNES A LA EDIFICACION

Articulo 7.1.1. Ambito de aplicacion

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

2. Las normas generales de edificacion son de aplicacién a las obras de nueva edificacién y a
aquellas obras de intervencién en los edificios existentes que, por su alcance, sean equiparables
a la sustitucion.

Articulo 7.1.3. Modificacion de las dimensiones del tipo edificatorio propuesto

Si por razones de dimensionamiento del tamario de las viviendas se considera conveniente modificar
la profundidad de la seccién transversal de los tipos edificatorios impuestos (es decir, la distancia o
separacién enire fachadas de su seccién), esta modificacion podré realizarse en las siguientes
condiciones:

— Incremento de profundidad: Se admite un maximo de 1 metro.

— Reduccidn de profundidad: Se admite un maximo de 1 metro.

— La modificacién se referira uniformemente a tode el edificio o a un parte del mismo

claramente diferenciada del conjunto.

Igualmente podré modificarse la longitud de los tipos edificatorios impuestos en las siguientes

condiciones:

— Incremento de longitud: Se admite un méximo de 0,5 metros en cada extremo o testero.

— Reduccién de longitud: Se admite un maximo de 1 metro en cada extremo o testero.

No se admiten en ningin caso modificaciones que rompan 99&9}?@&0&!@&&19& t&ﬁ:’ﬁé—f&rs&;};}fé fe}
espacio urbano vinculado. por el AYUNTAMIENTO PLENC

£l 0 140

La modificacion de dimensiones admitidas se realizara respetando en caafus
construida asignada por el Plan General a la edificacion correspondiente.

Articulo 7.1.6. Alineaciones

4 >l e=]
1. Los edificios se ajustaran en su plania baja a las alineaciones senala anid sétéﬂq;gbdré
ocuparse, ademas de la ocupada en planta baja, la zona rayada en | ér'%q«ﬁe;&afa de

. P ; g o . WY
edificacion disefiada o hasta una superficie no superior a la definida en las fichas. £9m6 é"p“dpac:on
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méxima. En plantas altas se permitiran vuelos y/o retranqueos, de acuerdo con lo preceptuado en
estas Normas.
2. El nimero de plantas, la superficie total y la cota de alero y/o aitura, son de aplicacién simulténea
@ y obligado cumplimiento, teniendo todos ellos el caracter de méaximos. Estos datos figuran en los
| Y planos de ordenacién del suslo y en los cuadros que figuran en estas Normas.
ﬁ 3. Las alineaciones, nivelaciones, rasantes y cornisas definidas en los planos de Ordenacién del
Suelo Urbano serén de obligada observancia para los edificios privados, para los publicos y para
| » los Proyectos de Urbanizacién, sin perjuicio de que en este Ultimo caso se puedan efectuar las
@ adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion
material de las obras de urbanizacion.

Articulo 7.1.7. Ordenacién especifica o de edificacion impuesia

La ordenacién especifica o de edificacién impuesta, podrd modificarse mediante la elaboracion,
tramitacién y aprobacién definitiva de los Estudios de Detalle, conforme a lo previsto por la Ley del
Suelo y sus Reglamentos. En el resto del suelo urbano debera recurrirse a esta figura urbanistica
| cuando se indique expresamente para los terrenos sefialados en los planos de ordenacién o en la
r ficha correspondiente.

En todo caso, se considerarén determinaciones fundamentales del Plan y que por lo tanto no pueden
ser modificadas por los estudios de detalle, la ocupacién del suelo, las alturas méximas y
aprovechamiento edificatorio previsto. Asi mismo, tampoco podrén variarse los sistemas generales y
locales de espacios libres, sistema viario y equipamiento comunitario establecidos por el Plan

Articulo 7.1.8. Disposicion de las alturas

1. El proyecio de cada construccién deberd garantizar una perfecta coordinacion entre los forjados
de sus diferentes plantas, con el fin de mantenerios en una misma linea horizontal a lo largo de la
totalidad de la fachada manteniendo en toda ella una altura de cornisa y de galerias aporticadas

uniforme.

2. Para efectuar la medida de la altura maxima permilida, se parte de tres conceptos basicos, que
son:
a) Rasante.— Son los perfiles longitudinales de las vias existentes y/o con urbanizacion
definitiva.

b) Alineacién o perfmetro regulador.— Es la linea poligonal que delimita las superficies ocupadas
@ en planta por la edificacién, segin los planos del Plan General o de los Planes Parciales o
@ Estudios de Detalle que los desarrollen.

¢) Altura de la edificacion.— Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno,

en su caso, en contacto con la edificacién, a la cara inferigg ﬁﬁjpﬁ@g%qpe,{orm ;eugc;{],q dpcja

ultima planta. por el AY

. El
: Cuando no existiera acera, se mediré la altura partiendo del punfo de inte
@ una linea del 2% de pendiente, trazada desde el eje de la calle.
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Articulo 7.1.9. Altura de |a edificacion

La rasante del alero o cara inferior del alero de cubierta sera unica para cada unidad edificatoria,
quedando determinada en la normativa pormenorizada.

B.- PARAMETROS URBANISTICOS
P.G.0.U. TITULO 7. CAPITULO 1. SECCION 2. PARAMETROS URBANISTICOS

Articulo 7.1.10. Aplicacion

Los parédmetros urbanisticos bdsicos, definen y fijan las intensidades de uso y el aprovechamiento
edificatorio del suelo. Sus valores tienen el cardcter de maximos y de minimos y en ningun caso
pueden ser sobrepasados o reducidos, excepio en los edificios catalogados o protegidos.

Unicamente con expresa autorizacién del Ayuntamiento que la otorgar4 si las condiciones estéticas y
urbanisticas de la zona no resultaren afeciadas desfavorablemente, podrén disminuirse en alguna
construccion estos pardmetros urbanisticos. En todo caso, las cesiones obligatorias de suelo y las
cuotas de urbanizacién que procedan se efectuaran con arreglo a lo que resulte de los parametros
urbanisticos fijados en estas Normas, sin que se vean afectados por la disminucion en los mismos
que pudiere ser autorizada.

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

Articulo 7.1.11. Parametros aplicables

Con independencia del aprovechamiento urbanistico general que se seriala en la Ley como
patrimonializable por el propietario y que es funcién del aprovechamiento lipo de cada area, las
edificaciones que se realicen deberén cumplir las siguientes condiciones:

1. Coeficiente 0o mddulo de edificabilidad, denominado coeficiente de techo, fijado en metros

cuadrados construidos por metro cuadrado de suelo aportado. En cada 4rea se sefialan una o

més subzonas que se distinguen entre si por la intensidad, color o tipo de trama gréfica, a cada

una de las cuales se aplica un diferente coeficiente.

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

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

4. lLas separaciones minimas. La separacion a viales sera de aplicacion cuando la alineacién no esté
senalada en los planos de disefio. La separacién a oof:ndanEs cuak hdons gfb;al:? ?e\}a‘ch:ac:ones
Jjunto a medianerias al descubierto. i

5. Los aprovechamientos derivados de la Edificacion fmpugs% %Y% %ﬁi lidtos Vs
tipificado.

6. Aquellas plantas de sétano que sobresalgan en cualquier punto de la ra

1,50 metros, con excepcion de los accesos a sétanos, tendrén la consider.

@ N

y computaréan a todos los efectos.
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Articulo 7.1.12. Modo de computar el aprovechamiento urbanistico

1. La edificabilidad computable a efectos del célculo del aprovechamiento urbanistico se obtendré
sumando las superficies construidas brutas de cada una de las plantas de los edificios, incluyendo
los muros exteriores, las superficies en plania de las escaleras y ascensores y la tabiqueria,
excluyendo solamente la superficie util de los patios interiores.

2. Las terrazas en pisos, balcones y vuelos abiertos computan al 100% de su superficie. No
computan las superficies de balcones y terrazas al aire libre que no tengan techo, ni tampoco los
porticos o soportales abiertos en planta baja. Las escaleras se contabilizaran multiplicando la
superficie construida en planta por el nimero de plantas a las que sirven, incluyendo la plania
baja y la dltima plania.

3. Se contabilizaré como aprovechamiento urbanistico la superficie construida de todos los locales
destinados a uso distinto al de garaje, trastero o sala de méaquinas que se localicen por debajo del
topogréfico definitivo. Se contabilizard asi mismo como aprovechamiento la superficie construida
de todos los locales situados sobre rasante, con la tnica excepcién de la superficie destinada a
sala de maquinas.

4. Computarén, a efecios del coeficiente de techo, los trasteros, las salas de instalaciones, salas de
méquinas, efc. y los garajes, siempre que estén sobre rasante, cualquiera que sea su dimension.
Las habitaciones y locales computarén siempre que su altura libre sea igual o superior a 1,50
metros.

2.4.2.- CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

P.G.O.U. TITULO 7. CAP/TULO 2. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Articulo 7.2.1. Aplicacion

Las condiciones establecidas en el presente capitulo tienen el ambito de aplicacién previsto con
caréacter general en el articulo 7.1.1.

Articulo 7.2.2. Condiciones de los locales no aptos para el uso residencial

Todos los focales que alberguen usos distintos del de vivienda y se sitlien en edificios de viviendas
deberén tener accesos independientes de aquéllas. Se exceptian los despachos profesionales que se
autorizan vinculados al uso de vivienda. Aprobado Definitivamen.

or el YpE PLEN(
SI AYLﬂ!\\TAHWE \ﬁﬂ PLE]

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

Articulo 7.2.3. Condiciones de iuz y ventilacion

. A
_Qhes Ja*e“‘cffuwh cién y
acondicionamiento de aire, que deberdn cumplir las disposiciones lega yig h&s ea‘}a,ndo\estas
instalaciones somet:das a revisién antes de la aperiura del local y en wa@weshmg%enﬁ n:u ntras

)
correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas; }sf A yuntam;eyb podré
ordenar el cierre total o parcial del local. * 7
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En los restaurantes y en general todo local que contenga cocina, freidora, asador, plancha, horno o
similar, serd exigible la condicién de disponer de conducto de ventilacién independiente hasta
cubierta, siendo la seccidn util minima de este conducio de 400 cm2.

Articulo 7.2.4. Otras condiciones

1. Los materiales que constituyan la edificacién deberén ser incombustibles y la estructura resistente
al fuego y con caracteristicas tales que no permitan la llegada al exterior de ruidos ni vibraciones.
2. Se exigirén las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresion de

molestias, olores, humos, ruidos y vibraciones.

3. Cuando la superficie total de los locales comerciales, incluidas sus dependencias, sobrepase los
600 m2, dispondrén en el interior de la parcela, ademés de los aparcamientos obligatorios, de
espacios expresamente habilitados para las operaciones de carga y descarga de los vehiculos de
suministro y reparto, con un ndmero de plazas minimas del 10% de los aparcamientos
obligatorios.

4. La altura libre de los locales seré como minimo de dos metros ochenta centimetros (2,80 metros).

2.4.3.- CONDICIONES DE LOS PATIOS

P.G.O.U. TITULO 7. CAPITULO 3. CONDICIONES DE LOS PATIOS

Articulo 7.3.1. Tipos de patios

Seglin sus caracteristicas se distinguen las siguientes clases:

1. Patio abierto a fachada.

2. Patio de manzana, de acceso ptiblico, de acceso privado y con ocupacion permilida.
3. Patio de parcela,

Articulo 7.3.2. Patio abierto a fachada

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

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

Aprobado Definitivamente
Se prohiben los patios abiertos a fachada. por el AYUNTRMIENTO PLENO

Ele

Articulo 7.3.4. Patio interior o de parcela

1. Se entiende por patio interior o de parcela el espacio que, conformado por

caso la planta baja.
2. lLas dimensiones minimas de patios o vistas rectas se contardn a patfi a

el que se localizan los huecos o desde el punto mas saliente, afaﬁdo\
oo \2 -

O
enito dél mitjro en

T

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

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

— Ser4 inscribible, en el poligono resultante, un circulo de didmetro minimo igual a la vista recta o
anchura minima que le corresponde.

— Ningtin hueco podra ver reducida la vista recta minima en todo su frente.

— Ningtn elemento constructivo cerrado con material de obra, metélico o de cualquier otra clase,
podré disminuir o invadir las superficies y distancias minimas sefialadas anteriormente.

5. A efectos de determinar la dimensién de los patios interiores, no se computarén como altura del
muro los remates de la caja de escalera y sala de méquinas del ascensor, unicas edificaciones
autorizadas a estos efectos situadas por encima de la ditima planta de viviendas. S computaran

como altura a estos efectos los muros verticales de los trasteros, si los hubiere.

Articulo 7.3.5. Dimensiones minimas de los patios de parcela

1. En los patios interiores la distancia entre paramenios enfrentados estara condicionada por su
altura (H) y el uso de las habitaciones que iluminan los huecos, de forma que en patios interiores
a los que den dormitorios se debe poder inscribir un circulo de didmetro 0,30 H y la superficie del
patio habréd de ser igual o mayor a H/8. Se fija un minimo para luces rectas y didmetro de 3
metros y de 12 n¥ para la superficie, salvo en el caso de viviendas unifamiliares de una planta, en
que los minimos se reducen a 2 metros para las luces rectas y diametro y 8 m? para la superficie.

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

3. En patios interiores a los que no abran dormitorios ni cocinas, se podré inscribir un circulo de
didmetro 0,15 H y la superficie del patio habra de ser igual o mayor a H?/20. Se fija un minimo de
tres metros para luces rectas y didmetro de 9m? para la superficie.

Articulo 7.3.6. Condiciones de los patios de parcela

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

2. Se autoriza la cubricién de patios de parcela, siempre que los materiales empleados garanticen la

plena transparencia y autolimpieza y con la aportacién del estudio especifico de ventilacién en el
que se acredite que se mantienen las condiciones minimas de renovacién de aire exigibles para el
conjunto de piezas y locales a que sirve dicho patio. La estructura y los faldones del elemento de
cubricién deberén guardar una pendiente igual o inferior a la dé'16¥ falfBREs de T Gubisra, y & 1e
ésta fuera plana inferior a los treinta (30) grados sexagesimales. por el ;-‘%YLﬁ ' { ENTCi PLENC
El -




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 14C, EARLE, DEL P.G.O.U. DE LEIOA-TEXTC REFUNDIDO

2.4.4.- CONDICIONES DE LAS PLANTAS Y DE LOS VUELOS DE LA EDIFICACION

P.G.O.U. TITULO 7. CAPITULO 4. CONDICIONES DE LAS PLANTAS Y DE LOS VUELOS DE LA
EDIFICACION

Articulo 7.4.1. Condiciones de los sétanos

1.

Seran considerados como sétanos las plantas que tengan enterrada bajo la rasante, en todas sus
fachadas, las dos terceras paries de su altura. La medicién de la parte enterrada se practicaré en
los mismos puntos que, con arreglo a las ordenanzas, deben medirse las alturas totales de la
construccion.

En sétano sélo se autoriza el uso de garaje-aparcamiento, almacén trastero vinculado a los
locales de planias superiores y/o a instalaciones de servicios comunes al inmueble o casa, o a
infraestructuras para fa ciudad.

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

Las plantas de sétano, de titularidad privada y vinculadas a la edificacion, autorizadas como
«construccién bajo rasante» en espacios libres con proyeccion fuera de las alineaciones de la
edificacién, no podrén sobresalir por ningtin punto de su perimetro de la rasante que se sefiala
por este Plan o por los planes que se tramiten en su desarrollo.

Cualquier planta que sobresalga en algiun punto de su perimetro mas de 1,50 metros (con
excepcidn de los accesos a garajes) tendra la consideracion de una planta més sobre rasante y
computara como tal a todos los efectos.

Articulo 7.4.2. Ocupacion en planta de los s6tanos para aparcamiento

Los sétanos de la «Edificacién no disefiada» podrén ocupar para aparcamiento una superficie mayor
que la determinada por la ocupacién de planta baja de la edificacién. En este caso deberdn cumplir
las siguientes condiciones:

1.

Estos sétanos sélo se permitirdn en el interior de las parcelas privadas y manteniendo una
separacién minima respecto a las vias publicas y terrenos de uso y dominio publico de dos (2)
metros.
En estos supuestos, dentro de cualquier edificio que se construya se deberdn prever los accesos
necesarios para que a través de los mismos tengan entrada y salida los aparcamientos de los
edificios colindantes, configurdndose las servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a
nivel de sdtano, con un limite méximo de dos. Esta servidumbre forzosa se valoraré en funcién de
las superficies afectadas por la ejecucién de los accesos y el nimero de fincas a las que dé
servicio, de acuerdo con los criterios establecidos en la normativa féép%&’?éa orapion E;alvfégr?ai NG
existente. por el AYUNPAMIENTO PLENO
Ser4 preceptiva la presentacion de un proyecto que contendrd, al menbs:
a) Plano topogréfico del estado inicial de la parcela, con referencias a los colindarités y w¥glidad,
indicando asi mismo el arbolado y vegetacion existente.
b) Plano topogréfico del estado final de la parcela, con indicacién del arbole

propuestos, asi como de las servidumbres forzosas previstas.

¢c) Fotografias a color del estado y forma de la parcela.
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4. El proyecto deberéa prever los siguientes aspectos:

a) Se mantendréa el perfil inicial de la parcela, admitiéndose sélo su modificacién en el caso de
que se ajuste a las rasantes establecidas en ias vias o espacios ptblicos perimetrales.

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

¢) Sobre el techo del sétano a realizar se implantard una capa de tierra vegetal de, al menos, 60
cm.

d) Se plantara, al menos, un érbol de 12 cm de didmetro por cada 100 m2 de superficie
construida total de aparcamiento.

El promotor o peticionaric de la licencia prestaré aval especifico que garantice el cumplimiento de

las condiciones anteriores.

Articulo 7.4.3. Condiciones de la planta baja

1.

Toda planta destinada a uso residencial o de vivienda estara elevada sobre la rasante de la calle
o perfil del terreno definitivamente urbanizado un minimo de 40 cm en cualquier punto. Esta
condicién se hard extensiva a todo su perimeiro. No se consentiré destinar a vivienda aquellas
piezas que tengan algun muro contra el terreno.

La altura libre de la planta baja excepto para el uso residencial no podré ser inferior a tres metros
y veinticinco centimetros (3,25 metros), ni superior a cuatro metros y ochenta centimetros (4,80
metros), con la excepcion prevista en este titulo y en las Ordenanzas de zona que establecen
cémo medir la altura.

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

Articulo 7.4.4. Ocupacion en planta baja de fos aparcamientos

Los aparcarnientos construidos sobre rasante en los «Edificios impuestos» se ajustaran en su planta a
las alineaciones sefialadas y computarén como superficie construida. Los aparcamientos construidos
sobre rasante en la «Edificacién no disefiada» computaran también como superficie construida.

En todos los casos seran aplicables los limites relativos a ocupacjion y separaane%‘ nitivamente

Articulo 7.4.5. Entrepisos

las siguientes:

probado

"‘l" |-\LL] (.]

por el AYUNTAMI

— Sdtano de aparcamiento: 2,20 meiros.
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— Plantas bajas: 3,25 metros.
— Plantas altas: 2,50 metros.

Estas alturas seréan libres, medidas de suelo a techo terminados.

Podré rebajarse la altura minima de la planta baja mediante decoraciones, siempre que ningun punio
de ésta se halle a menos de 2,80 metros de distancia del suelo.

Articulo 7.4.8. Aprovechamiento bajo cubierta

Por encima de la ultima planta autorizada se permite exclusivamente el uso de trasteros:

1. Con el objeto de enmascarar las salas de méquinas de ascensores en el caso de edificios con
cubierta plana, o

2. Cuando queden ocultos por debajo de los faldones de cubierta. Esta deber& estar comprendida
dentro del volumen definido por planos inclinados con un angulo respecto a la horizontal no
superior a 30 grados sexagesimales, y que no origine una altura libre en cualquier punto superior
a 3 meiros.

Articulo 7.4.9. Condiciones de los soportales o galerias porticadas

1. Los soportales o galerfas porticadas se ajustardn tanto en ubicacion, desarrollo longitudinal y
fondo a lo que establezca el planeamiento pormenorizado.

2. La profundidad de dichas galerfas sera la que figura en los planos, con un minimo de 3,50 metros.
El tratamiento de pilares, techo y machones de separacién entre locales serd homogéneo en todo
el desarrollo de la galeria, al igual que el alumbrado publico, que serd independiente del previsto
en la calle o plaza a la que dé frente. Los soportales dispondrén de falso techo que oculte la vision
de bajantes de pluviales o residuales y de cualquier otro tipo de canalizaciones.

Articulo 7.4.10. Vuelos

1. Siempre que se sitien deniro de las alineaciones méximas de la edificacion, se permitiran vuelos
para terrazas, balcones, tendederos y miradores a todo lo largo de la fachada en las diversas
plantas a partir de la planta baja.

2. Los miradores seréan los cuerpos volados de la edificacién con cerramiento en toda la superficie
de la fachada. Este cierre debera ser acristalado como minimo en un 60% de su superficie.

3. La superficie de estos miradores en cada fachada seré como maéximo del 60% de la superficie
total de la misma, pudiendo dedicarse el resto a terrazas, balcones o tendederos. Se autoriza la
compensacion de vuelos entre las distintas plantas de una fachada.

4. La superficie de vuelos se contabiliza dentro de la superficis geparal asignadaial gdlificie,, Tante. si
es cerrada o si es abilerta contabiliza por su totalidad. por el AYU 'hT.I‘ MIENTO PLENO

. 201

Articulo 7.4.11. Limitacion del vueio
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E! extremo inferior del dltimo vuelo deberd estar situado, como minimo, a una altura de 3,25 metros
sobre la rasante definitiva de la urbanizacicn.

Articulo 7.4.12. Cierres de parcela

Tanto los solares como los terrenos en el suelo urbano deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes, situados en la alineacion oficial, de altura comprendida entre los dos (2) y tres (3)
metros, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado.

Se exceptian aquellos edificios aislados que, en razén de su destino, requieran especiales medidas
de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustard a las necesidades del edificio y requerira
aprobacién del organismo municipal competente.

En ningtin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas y animales.

2.4.5.- CONDICIONES DE ESTETICA

P.G.O.U. TITULO SEPTIMO. CAPITULO 5. CONDICIONES DE ESTETICA

Articulo 7.5.1. Aplicacion

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podrd requerir a los
propietarios de los inmuebles para que se ejecuten las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacién de las condiciones estéticas se realiza en
las presentes condiciones generales, y en las ordenanzas pormenorizadas de cada zona.

Articulo 7.5.2. Salvaguarda de la estética urbana

1. Ladefensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracién mejora, tanto en lo que se refiere a
los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las dreas no edificadas, corresponde al
Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcidén de la ciudad
debera ajustarse al criteric que al respecto mantenga.

2. El Ayuntamiento podré denegar o condicionar cualquier actuacion edificatoria o urbanistica que
resulte antiestélica, inconveniente o lesiva para la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la
actuacién podré estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicion, los maleriales smpleados, y el:modo en
que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacion, en sus qu&;\y su\portey: enrgenera)@
cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad. 0 ' DIC. 2011

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberénErI ofideX en su disenio
y composicién a las caracteristicas dominantes del ambiente en que haya :
acuerdo con lo dispuesto en la Ley. A tal fin se pondra especial cuidado en
cubiertas, cornisa, posicién de forjados, ritmos, dimensiones de huecos:j(:b;
materiales, color y detalles constructivos.




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 14C, EARLE, DEL P.G.O.U. DE LEIOA-TEXTO REFUNDIDO

Articulo 7.5.3. Fachadas

1. Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada
por otras edificaciones, se adecuard la composicién de la nueva fachada a las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos,
z6calos, recercados, elc.)) entre la nueva edificacién y las colindantes, sin perjuicio de la
obligacién de mantenimiento del perfil.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la composicién
de las fachadas, deberén adecuarse en funcién de las caracteristicas tipolégicas de la edificacion,
del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo
impusiese.

3. Las fachadas lalerales y posteriores y las fachadas a patio de manzana se ftratardn con
condiciones de composicion y materiales similares a los de la fachada principal.

Articulo 7.5.4. Tratamiento de las plantas bajas

1. Las fachadas se disefiarén completas, desde la rasante de la acera hasta la cumbrera de la
cubierta. En las obras en los edificios que afecten a la planta baja ésta deberd armonizar con el
resto de la fachada. A tal efecto los pilares en planta baja deberan estar cubierios por parios
ciegos, que sean respetuosos con las anchuras lipolégicas de los machones existentes en el
tramo de calle correspondiente, componiendo dicha planta de forma unitaria con el resto de la
fachada.

2. El material de fachada se prolongaréa revistiendo pilares y mochetas de los huecos de planta baja
y los paramentos ciegos de soportales. El techo de los pérticos no dejara a la vista ningun tipo de
canalizacién ni tuberia. En las zonas en que exista posibilidad de pegar carleles, el Ayuntamiento
podra, discrecionalmente y hasta una altura de 2,20 metros, obligar a forrar todos los paramentos
accesibles desde la via publica, tanto en el plano de fachada como en los pdrticos, con granito
pulido.
L os portales tendrén las puertas de entrada retranqueadas del plano de fachada una distancia no
inferior a 1 metro. Las paredes laterales del zaguan o soportal que se forma serviran para
empotrar la caja de proteccién o fusibles de la acometida eléctrica y el armario de regulacion de la
acometida de gas natural.
El Ayuntamiento podré también, si lo estima oportuno, obligar a que la puerta de acceso al cuarto
de basuras abra a este espacio cubjerto.

3. Las soluciones de los locales comerciales deberén integrarse posteriormente con respeto a los
criterios arquitectonicos generales. En cualquier caso, las puertas de accesc y escaparates
quedaran remetidas un minimo de veinticinco (25) centimeitros del plano de fachada, sin contar la
{inea de vuelo.

4. Se prohibe invadir los paramentos ciegos (pilastras, dinteles, efc.) con revestimientos o motivos
decorativos de cua)"quft.ar naturaleza ajen.os ala concepciéa ell 8%‘-&?0 Definitivamente

5 Igua!me:nt:e, debera cuidarse la integracion de los huecospglpg?% A8 cansonangia gon la
composicién general de la fachada. . 201

6. Los locales comerciales resultantes de la terminacion de
habiliten para su use definitivo, deberan cerrarse con obra de fabrica . Grié'§ltura minima de
2,50 melros. ;

on, \en lanfo no se
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Articulo 7.5.6. Instalaciones en la fachada

1

Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o
exiractores, podré sobresalir méas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni
perjudicar la estética de la misma.

La instalacién de aparatos de aire acondicionado visible desde la via ptiblica requerird un estudio
del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicién en que menos perjudiquen a la
estéiica de la fachada y sin romper su cerramiento.

Articulo 7.5.7. Anuncios y marquesinas

1.

Articulo 7.5.8. Medianeras 0
1.

2;

Sélo se podrén autorizar anuncios y marquesinas en planta baja cuando estén perfectamente
integrados en el conjunto de la fachada, ocupando Unicamente los accesos y escaparates y sin
invadir machones o dinteles que constituyan elementos comunes del edificio.

El vuelo méximo de las marquesinas no serd superior en treinta y cinco (35) centimetros al
autorizado para balcones y miradores, sin superar el ancho de la acera y con una altura minima
sobre la acera de tres (3) metros.

Los tnicos anuncios perpendiculares a la fachada que se autorizan son los que pudieran estar
contenidos dentro del canto de las marquesinas, los de actividades de titularidad publica que
presien servicios administrativos, asistenciales o informativos (correos, telégrafos, teléfonos,
ambulatorios, clinicas y similares), los de titularidad privada de carécter asistencial (clinicas y
farmacias), los de titularidad privada de reconocido cometido social (Cruz Roja, DYA, etc.).
Previamente, los rétulos a instalar deberén ser homologados por el Ayuntamiento, por grupos de
actividad y de forma tal que, en actividades de titularidad privada, se identifique el servicio que se
ofrece, pero sin alusién al titular o razén social.

Los anuncios que se instalen en plantas distintas de la baja, deberan limitar su colocacién a los
antepechos de los balcones, sin sobresalir en ningtin caso de la linea de vuelos real del edificio
més de diez (10) centimetros. Estarén conformados por letra suelta con un tamafio méximo de
cuarenta (40) centimetros de altura y se situaran en la linea de antepecho, sin superar la longitud
de los mismos.

Cuando sean luminosos, sblo se autorizaran en cinta de nedn o letra suelta cajeada con
iluminacidn interior.

En los edificios objeto de algtin tipo de proteccidn se estara a lo que a tal efecto se establece en el
titulo undécimo. No obstante, en edificios protegidos no podran colocarse anuncios en las plantas
superiores a la planta baja, salvo que se trate de equipamientos, publicos o privados, o edificios
institucionales, siempre que el rétulo correspondiente se halle integrado en las soluciones
generales de la fachada.

Se prohibe pegar o fijar anuncios sobre los paramentos ciegos de las fachadas.
Aprobado Definitivamente

por el A\rUNTﬁﬁPu“ii&N’i_O PLENO

El
Todas las medianeras tendrén un tratamiento igual al correspondiente ala

plantas.

Cuando las medianeras den a un solar no edificado o con edificios dg,
cuatro plantas, incluida la baja, y que no se trate de edificios pro e
fachada podrén sustituirse por ladrillo cara vista o plagueta del mi fﬁf)_ma b_l_,-ﬂa‘aasaa !a» ltura que
determinen los Servicios Técnicos municipales en las condicion dﬁ la igcéﬁgh segun|la altura
que pueda preverse para la edificacion contigua en funcion de fa Iignzg,« ﬂpp ﬂe manzéna efc.,
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de forma que la medianera que en el futuro pueda dejar el edificio tenga su recubrimiento igual a
la fachada principal.
Esta exigencia quedaré sin efecto si durante la ejecucién de la obras el solar colindante obluviese
licencia de ejecucion.

3. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podré ordenar la ejecucion de obras de mejora de
medianeras en determinados espacios publicos de importancia visual y estética.

4. En todo caso, en las medianeras existentes que tienen la categoria de fachadas, cualquier
operacién que se efecttie en las mismas (apertura de huecos, recubrimiento de materiales,
pintura, etc.), deberd realizarse mediante Proyecto Unitario de la Comunidad de Propietarios.

Articulo 7.5.9. Medianeras a espacios publicos

1. Las medianeras resultantes de la presente ordenacién que den a espacios o viales ptblicos
tendrén la consideracion de fachadas.

El Ayuntamiento autorizaré en estos casos la reforma de las mismas, consistente en apertura de
huecos, vuelos de terrazas o miradores o, incluso, instalaciones técnicas accesorias.

2. En todo caso, en las medianeras existentes que tienen la categoria de fachadas, cualquier
operacién que se efectie en las mismas (apertura de huecos, recubrimiento de materiales,
pintura, etc.), deberéa realizarse mediante Proyecto Unitario de la Comunidad de Propietarios.

3. Las obras a realizar cumpliran, con cardcter general, lo establecido en las presentes normas y, en
especial, con las disposiciones del capitulo cuarto del titulo séptimo «Condiciones de las planitas y
de los vuelos de la edificacién».

Articulo 7.5.10. Conservacion de muros medianeros al descubierto

Seran de cuenta del propietario del edificio mas alto el decorar y conservar los muros medianeros que
aparezcan al descubierto sobre la edificacion contigua, en la superficie que exceda de la altura
permitida por estas Normas para dicha edificacién.

Las medianeras de los edificios contra los que se enireguen los patios interiores de una construccion

colindante, deberén la servidumbre de poder ser revestidos a cuenta de los propietarios del inmueble
que saca luces al patio, uno de cuyos lados es conformado por la medianera colindante.

Articulo 7.5.11. Materiales en patios de parcela

Los patios de parcela o de luces estaréan revestidos con material ceramico vitrificado de color claro o
cualquier otra solucién que garantice las mejores condiciones pArR Iéthipidza Pauftosonservacion..
Por el AYUNTAMIENTO PLENO

Articulo 7.5.12. Tendederos El_.

1
'

1. Queda prohibido el tendido de ropa a la via publica o patio de manzah?
como en balcones o terrazas que den a dichos espacios. _
2. Cuando existan viviendas que no den a patios :ntenores de !uces s <€ oRfigada 2

ventilado, con una superficie ttil igual o superior a dos (2) metros
no inferior a un melro y veinte centimetros (1,20 metros), disefiad




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 14C, EARLE, DEL P.G.O.U. DE LEIOA-TEXTO REFUNDIDO

proteccion de vistas de la ropa desde los espacios publicos. Estos locales dispondrén de
ventilacién natural y podrén instalarse en ellos lavadoras y secadoras.

Articulo 7.5.13. Cierres de fincas

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion
oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que
garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

2. FEl cerramiento de parcelas a vias o espacios ptiblicos deberé resolverse con elementos ciegos de
cincuenta (50) centimetros de altura méxima, completados, en su caso, mediante protecciones
didfanas estéticamente acordes con el lugar, hasta una altura méxima de dos (2) metros.

Articulo 7.5.14. Condiciones de estética para las instalaciones eléctricas

La totalidad de las paredes vinculadas a un edificio de nueva planta quedaran libres de todo tipo de
tendidos eléctricos, tanto de alta como de baja tensién, debiendo procederse a la sustitucion o retirada
de dichos tendidos de manera simultdnea a las obras de urbanizacion que deban ejecutarse
conjuntamente con la de edificacion.

La acometida al edificio se realizar4 en subterréneo, debiendo quedar empoirada en el paramento la
canalizacién hasta la caja de fusibles, al igual que la alimentacion desde ésta a la bateria de
contadores. La propia caja de fusibles quedara empotrada en su totalidad, permaneciendo tan solo
visible y registrable el frente de dicha caja en un plano distinio al de fachada (por ejemplo, en las
fachadas laterales del zaguén del porial).

Articulo 7.5.15. Condiciones de estética para las instalaciones de gas

Los proyecios de instalacién de gas natural en los edificios deberén ajustarse a los criterios

siguientes:

1. Edificios de nueva planta— En estos edificios el cuarto de contadores ird situado
obligatoriamente en la cubierta del edificio, acreditandose a través de la perspectiva y detalle a
color que acompafiard a la peticidén de licencia, un entronque con el resto de los elementos que
figuran en el remate del edificio (faldones de cubierta, sala de maquinaria de ascensores,
trasteros, chimeneas de ventilacion, etc.).

—El armario de regulacién quedaré empotrade en el paramento, preferiblemente a un plano

& distinto al de fachada (por ejemplo, en las paredes laterales del zaguén del portal).

: — La tuberia general desde el armario de regulacién hasta la bateria de contadores ira vista y
rehundida, es decir, sin sobresalir del plano de la fachada y entonada en color con ésta.

— En los alzados se reflejaré esta tuberia y en la memojf psreo%gﬁqara%' tratamiento elegido,

T,

ey

; 5 . O verinitivamset
debiendo entenderse como un elemento mas de la fachada (;Lml‘t:)I cgg?gs %ri?tes, eic. }nfeg;rlaédo
por e

MIENTO PLEND

en su diserio.

visién desde la via publica.
2. Edificios existentes.— Las tuberfas que no puedan ocuitarse irén
de la fachada. Se procuraré en lo posible situar el cuarto de

@ cubierta.
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2.5.- ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS

Las ordenanzas particulares del Area 14C se encuentran en la modificacién puntual del Plan General
en dicha Area y que aparece en el apartado 1.2.7.B de la presente memoria.

Aprobado Definitivamente
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e
Aprobado Definitivamente

por el AYUNTAMIENTO PLEN!
El 0 1\DI

3.- CONDICIONES A CUMPLIR POR LA U
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Las condiciones de urbanizacién se negociaran con el Ayuntamiento en el momento de la redaccién
del Proyecto de Urbanizacién, tomando como base las siguientes consideraciones.

3.1.- TRAZADO Y DISENO DE LA VIALIDAD

Para el trazado definitivo de los viales sera de obligado cumplimiento:
- Condiciones de accesibilidad: Se aplicara el Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se
aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios plblicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacién, o aquel que lo
sustituya.

La definicién geométrica de plantas y perfiles, bordes de calzada e isletas, de los viales, se ejecutaran
segun las recomendaciones de la Direccién General de Carreteras.

Las caracteristicas geométricas de la red viaria seran las determinadas en el plano correspondiente.

Las alineaciones, asi como las rasantes, se realizaran de acuerdo con lo definido en el Plan Especial,
aunque podran ser ligeramente modificadas en un estudio constructivo méas detallado como es el
proyecto de urbanizacién.

Los viales particulares, entradas a garajes, asi como cualquier otro tipo de acceso, en sus puntos de
enlace con la red viaria interior, deberan cumplir:

- Visibilidad minima con distancia de parada para velocidad especifica de 30 km./h.

- Recogida de aguas pluviales. Sefalizacion necesaria

En el caso de viales ya existentes, cualquier obra de mejora o ampliacién de las mismas procurara
cumplir con las condiciones minimas establecidas a continuacién, asemejandose a las secciones tipo
antes mencionadas.

Se establece un ancho minimo de calzada para vias de dos sentidos de circulacion de 7 m, salvo en
aquellas situaciones en las que existan elementos preexistentes que lo hagan imposible.

Los tramos inferiores a 7 m se limitaran a lo estrictamente preciso y se efectuaran prestando especial
atencién al disefio de los acuerdos.

El ancho minimo de las aceras sera de 2 m, y de 3 m en caso de acera arbolada. En cualquier caso,
el disefio de las mismas se hara de forma que los recorridos peatonales tengan un paso libre minimo
de 2 m, sin que interfiera ninglin elemento de tipo urbano (farclas, papeleras, bancos, arboles,
alcorques,...), en cumplimiento del Reglamento de Accesibilidad.

Se establece un radio minimo de giro de 4,5 m para las interseccio
residenciales.

w
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3.2.- TRAZADO Y DISENO DE LOS RECORRIDOS CICLABLES

3.2.1.- ANCHURAS MINIMAS PARA CARRILES - BICI

Para aquellos casos en los que el carril se encuentra dentro de la calzada y que, aunque diferenciado,
no se halla segregado del tréfico motorizado, los anchos minimos para los carriles seran los
siguientes:

- Carril-bici unidireccional: 1,25 m.

- Carril-bici bidireccional: 2,25 m.

3.2.2.- ANCHURAS MINIMAS PARA LAS ViAS CICLISTAS ESPECIFICAS

En aquellos casos en los que las vias se encuentren segregadas del trafico motorizado y peatonal, y
destinadas exclusivamente a la circulaci6n en bicicleta, las anchuras minimas seran las siguientes:

- Via ciclista especifica unidireccional: 1,75 m.

- Via ciclista especifica bidireccional: 2,00 m.

3.2.3.- ANCHURAS MINIMAS PARA SENDAS CICLABLES
Seran sendas cuando los ciclistas comparten su plataforma con los peatones, sin diferenciar

espacios. En estos casos, las sendas tendran un ancho minimo de 2,50 m, siendo normalmente
bidireccionales.

3.3.- OBRAS DE EXPLANACION Y PAVIMENTACION

3.3.1.- LAS SENDAS PEATONALES

Incluidas en ellas, las aceras, tendran una dimension minima de 2 m.

Las sendas peatonales en si o a través de las calzadas, estaran disefiadas para que sean transitables
por minusvélidos, coches de nifios, etc., estableciendo los oportunos vados, y manteniendo
pendientes inferiores al 6%. Excepcionalmente, y suficientemente justificado, la pendiente podréa ser
del 8%.

La altura libre de paso en cualquier punto del itinerario sera comd™ilfifoad 2, dow I Nitivarments

por el AYUN l'fw.‘f.'._h TO PLEN
s M DIC. 200

3.3.2.- PAVIMENTACION DE ACERAS El Skcrgfe

Las zonas peatonales en general, tanto aceras como paseos peatonales co. LB 2 Bl S B
ejecutaran previa preparacion de la explanada con riego, compactacién y perf laﬁoh':.' ng dn; l&ase de
hormigén en masa de 15 cm de espesor de una resistencia caracteristi ¢ _ ® k
Cuando se prevea su uso ocasional por vehiculos de servicio se EJecutfaré gpbr \ia, xp!aﬁada | una
base granular de escoria de alto horno o arena y grava, perfectamente re%a‘das y co?hﬁactadaé eq‘n un
espesor de 10 cm y posterior base de hormigén de 15 cm de espesor. G e

o
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Se admitiran también enlosados para acabado de pavimentacién segtn los diversos usos, al objeto de
dar variedad a las soluciones de pavimentacién.

En la zona de acceso a garajes se empleara bordillo achaflanado de 4 centimetros de altura mas 11
centimetros en plano inclinado.

Seccién transversal con pendiente minima del 1 % hacia la calzada rodada o recogida de aguas.

El bordillo tipo a emplear para delimitar isletas, aceras con calzadas, etc., de hormigén prefabricado o
de piedra natural, su ejecucion se realizaré ajustando a una zapata de hormigén de 12 cm de espesor
en su contorno y base. La altura maxima del bordillo sera de 12 cm.

En zonas de garajes se empleara bordillo achaflanado de 3 cm de altura mas 8 cm en plano inclinado.

Las caracteristicas de las zonas peatonales con servidumbre de paso de vehiculos, deberan ser las
mismas que se plantean en el apartado anterior, con la salvedad de que el acabado a base de
baldosa hidraulica, piedra artificial o natural, debera colocarse sobre base de hormigén en masa de 20
cm. de espesor.

3.3.3.- LAS CALZADAS DE VIAS RODADAS

Se efectuaran, con acuerdo parabdlico central y pendiente hacia la acera del 1%, utilizando pavimenio
rigido que se ejecutara de la siguiente forma:

Las caracteristicas minimas de ejecucién de pavimento en las zonas plblicas destinadas a calzadas
rodadas seran:
- Tipo pavimento: rigido.
- Seccién transversal con doble pendiente del 1 % hacia los laterales, con una zona final de
rigola del 2 % y rematada con la acera mediante bordillo granitico de 15 x 25 cm.

Pavimento compuesto por:
- Explanacién perfilada y compactada al 90 % del Proctor normal.
- Base granular de aceria o escoria de A.H. de 10 cm. de espesor.
- Base de 20 cm de hormigén en masa de 125 Kg/cm2 de resistencia caracteristica.

Estas caracterlstlcas podran ser varladas suampre que con la solumon técntca propuesta como

...........

en este articulo siempre que sea expresamente aceptada por Iagcnmmaeftﬁ_d ibaRNTO PLENO
" zu11
Con el fin de minimizar el uso de recursos, se realizara, en funcién de ﬁﬁ”g'
terreno y estudios de cargas de tréfico, la diferenciacién de firmes y pavimentos s
uso, caracteristicas de explanada y cargas de trafico. También se realizar4 una diferenc
pavimentacién de calzadas y las franjas de aparcamiento. Y
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3.4.- MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y TALUDES

En aquellos casos en que para el desarrollo de cualquier actividad sea necesario modificar la
topografia natural del territorio, los taludes o los elementos de soporte que se utilicen a tal efecto,
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Los taludes tendran una pendiente maxima de 1:2, correspondiendo el primer parametro a
la altura y el segundo al fondo.

b) Las escolleras o muros de contencion no sobrepasaran los dos metros de altura. En caso
de que sea necesario salvar alturas superiores, se realizara, bien combinando muros o
escolleras con taludes, bien mediante la disposicién de varios muros o escolleras de forma
escalonada.

3.5.- ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA

3.5.1.- EL ABASTECIMIENTO DE AGUA

‘%ﬂ Se disefiara en base a los siguientes datos minimos:

- Zona de viviendas 250 Vhab/dia.

- Zona de edificacién extensiva (10 viv/Ha) 300/Vh/dia
- Zona de comercio y oficina 100 Vh/dia.

- El consumo maximo para el célculo de la red, sera de 2,5 veces el consumo diario medio.

3.5.2- EN LAS ZONAS DE PARQUES, JARDINES Y ESPACIOS LIBRES

Se preveran instalaciones de riego suficiente para su consumo minimo diario de 15 m3/Ha. de forma
que cubran el espacio a servir.

En las calzadas se prevera una boca de riego como maximo cada 40 m.

a) Bocas de incendio:

Las instalaciones contra incendios preveran un hidrante cada 1,3 Ha. Los hidrantes estaran

@ conectados a la Red mediante una conduccién por cada boca provista de llave de paso en su

r%;: comienzo. Se situaran en lugares de facil acceso, a ser posible en interseccion de calles con facil

acceso rodado. Su separacion maxima sera de 200 m en zonas edificables, pudiendo prescindirse de

ellos en zonas carentes de edificacién como Parques Publicos. Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENC

El_ 01
3.5.3.- EL TRAZADO, TIPO DE RED DE DISTRIBUCION El Se

Las piezas de empalme y control, asi como la ejecucién de las conducciones;
Tecnolégicas de la Edificacion NTE-IFA. <
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a) Trazado de la red

La red de distribucién se disefiara siguiendo el trazado viario, caminos existentes o espacios publicos
no edificables, procurando tramos lo mas rectos posibles, y preferentemente bajo aceras peatonales.
Se procuraréd evitar puntos altos y mantener una profundidad uniforme. En calles de méas de 20 m de
anchura, se duplicaran las conducciones. En calles con una sola conduccién, se limitaran al maximo
el nimero de ramales de acometida que crucen la calzada.

b) Condiciones de presién

1. La presién estatica en cualquier punto de la red de distribucién, no sera superior a 60 m de
columna de agua.

2. La conduccién no quedara nunca por encima de la linea piezométrica.

3.5.4.- CALIDAD DE LAS TUBERIAS

1. Seran de seccién circular y espesor uniforme con superficies interiores y exteriores lisas.

2. Estaran exentas de grietas y fisuras. Llevaran impresa la marca de fabrica y el orden o serie de

= fabricacion.

| 3. Cumplirdn en todos sus extremos el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para tuberfas

@ de abastecimiento de aguas del Ministerio de Obras Ptblicas segiin Orden del 28 de julio de 1974
y cualquier modificacion posterior vigente.

4. La tuberia que se emplee serd de fundicién o polietileno, timbrada a las presiones que fije la

| @ Memoria de Célculo. Su diametro interior no sera en ningtin caso, inferior a 60 mm.

5. Piezas especiales. Las piezas especiales seran siempre de fundicién, tanto en conduccién de
fundicién, como de Polietileno.
Con fundicién, la unién sera de enchufe y cordén con junta de goma.

& Debido a las especificas caracteristicas de la Red de Abastecimiento, cuya implantacién definitiva
| = queda fuertemente condicionada por los detalles y circunstancias particulares de cada caso, el
@ desarrollo de las nuevas areas a urbanizar, en lo que a este asunto se refiere y la detallada definicién
de las afecciones que los trazados de los proyectos e instalaciones del consorcio de aguas
constituyen sobre el planeamiento urbanistico, se consolidara, en lo que a colectores e interceptores y

@ conducciones en general se refiere, a través de los Proyectos constructivos.

En cualquier caso, los Proyectos constructivos determinaran aquellos suelos que, sin perder su

B calificacién, hayan de quedar temporalmente afectados por la ejecuéifii délasisbrascfinitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENC

el 0y DIC. 2011

3.6.- SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO
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El sistema de conduccién sera separativo, no pudiendo, por lo tanto, mezclarse aguas pluviales con
las residuales. En el caso de adoptarse sistema unitario debera ser debidamente justificado.

i @ La red seguira primordialmente el trazado viario o espacios libres.

; @? En general la red se situaré bajo las aceras y sera doble en aquellas calles con un ancho entre
“; o alineaciones superiores a 20m En aquellos casos en los que resulte imposible situar la conduccion
@ bajo la acera, se situara en el eje de la calzada. En caso de que la red circule por una sola acera, se

dejaran previstos pozos de registro tanto en la acera como en el lado opuesto, a una distancia de 50
metros como méximo entre pozos, enlazados a la red mediante conductos que atraviesen la calzada.
La arista superior de la tuberia estara situada a una profundidad minima de 1,2 m en aceras y 25 m
en calzadas. Caso contrario, precisara estudio de las condiciones de fisuracion y refuerzo de
hormigon.

3.6.1.- PENDIENTES MAXIMAS Y MiNIMAS ADMISIBLES

1. El disefio de la Red, debera prever que se produzca una velocidad minima del efluyente a fin de
evitar la sedimentacién, la cual en el sistema unitario no sera inferior a 0,3 m por segundo para un
caudal centésima parte del de seccién llena y 0,6 m por segundo para un caudal décima parte del
de seccion llena.

2. En el sistema separativo para la red de pluviales, las condiciones seran las anteriores, en la red
de aguas residuales se debera conseguir la velocidad de 0,3 m por segundo con una altura de la
seccion igual a 1/5 del diametro, es decir, para diametros de 200 mm la pendiente minima sera
del 0,5%.

3. La maxima velocidad para evitar la erosién de los tubos y juntas no serd superior 4 m por
segundo. Se debera justificar en el Anejo de la Memoria, como se alcanzan las velocidades
minimas y maximas en funcién del diametro y de la pendiente de cada uno de los tramos.

4. Se procurara que la pendiente minima no esté alejada del 1%, a fin de asegurar el cumplimiento
de las condiciones de sedimentacion.

Las acometidas particulares, asi como la red particular de las edificaciones, no tendran una
pendiente inferior al 1% en el sistema separativo y el 0,75% en el unitario cuando las
preexistencias lo hiciesen obligado.

5. Caso de no poder alcanzarse los minimos de pendiente debera preverse camaras de descarga.

3.6.2.- CUMPLIRAN LOS CRITERIOS DE DISENC Y DIMENSIONADo/\Probado Definitivamente
@ por el AYH l\tTﬁl\@;_rzx!uTﬁ PLENC
: .

de la NTEISA o célculos especificos que sean correctos técnicamente. [E|

L

Las tuberias seran de PVC en la red de residuales en todo su trazado.

NTE-ISA.

\& &l0a &/n/

' . . _ ' N \g, LEI0a &/x)

Cualquier edificio, a la salida de sus aguas residuales, y previo a la conexion a la de sanearljjenfﬂ)'/
municipal, debera realizar una arqueta de registro con las condiciones siguientes: . By L
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a) No deberan causar molestia alguna por malos olores y su disposicién sera tal que queden
garantizadas su revisién por medios publicos,
b) No se admitira la incorporacién de las aguas de lluvia o industriales.

3.6.3.- LOS SUMIDEROS

1. Los sumideros de aguas pluviales, se situaran junto a las aceras. Seran de tipo rejilla con caida
de aguas selectivas, provistos de tabique sifénico para evitar olores y con registro superior con
tapa de fundicion para embaldosar con el resto de la acera.

La separacién méaxima entre sumideros o pozos de registro, serd como maximo de 50 metros.

2. lLas arquetas se construiran en hormigén moldeado, con solera inferior de hormigén en masa de
15 cm de espesor y tabiques de hormigén en masa de 15 cm excepto en el frente de la acera que
sera de 35 cm de espesor.

3. Las dimensiones interiores seran de 38 x 42 cm y el fondo de agua permanente sera de 55 cm.

4. Se desaguaran por medio de tuberia de PVC de didmetro minimo interior 20 cm directamente a
los pozos de registro.

5. El hormigén a emplear serd de la misma calidad que el de los pozos de registro, asi como su
raseo y brunido interiores.

6. Se evitardn los sumideros tipo buzén para evitar la entrada de roedores con las molestias que
esio ocasiona. Solo se permitira su utilizacion previo justificacién de la imposibilidad de usar otro
sistema y la aceptacién por parte de la Oficina Técnica Municipal.

7. La rejilla superior de fundicién se colocara en cerco enrasado.

La rejilla superior tendra entre barrotes un paso de 3 cm.

9. La superficie maxima de recogida de aguas pluviales sera de 500 m2, por cada sumidero.

o™

3.6.4.- POZOS DE REGISTRO, POZOS DE RESALTO Y CAMARA DE DESCARGA

Seran del tipo especificado en la NTE-ISA, en el apartado de Construccion, si bien se admitird
prefabricado de hormigén en masa de 20 centimetros de espesor como minimo, o armado de 15
centimetros de espesor minimo.

Las tapas de fundicién para el registro de los anteriores elementos gstatap adesuadamente; disefadas o

para resistir el tipo de trafico a que queden sometidas. por el AYUNTAMIENTO PLENC
E| 0 \OIC. 2011

Las dimensiones minimas interiores seran:
- Tipo 1: Hasta dos metros de profundidad; rectangulares de 1,30 m IS E
ancho.

- Tipo 2: Hasta 4,5 m de profundidad; 1,50 m de largo por 0,80 m de anc/l;eg;’g_\ AN
- Tipo 3: Mas de 4,5 m de profundidad, 1,60 m de largo por 1,10 m defty‘;}i}

=

Las tapas seran de fundicién, reforzadas o no, segun el tipo de tréafico o qu(e}:i ?edeh{é%ﬁetidﬂaé
[T 5 o, A A
vias publicas rodadas seran reforzadas.
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Se permitiran pozos de registro dobles para residuales y pluviales en los tramos con sistema
separativo, cumpliendo cada uno de ellos las condiciones indicadas. El tabique separador podra ser
de 15 cm de espesor.

El acabado interior de los elementos de control de la red de saneamiento, sera raseo con mortero de
cemento Portland 350 y arena caliza 1/3 con brufiido final y &ngulos redondeados.

3.6.5.- LA DOTACION DEL CALCULO PARA LAS AGUAS FECALES

Sera como minimo de 360 l/habitante y dia, y en el sector servicios de 267 lVempleo y dia, ,
estableciéndose como caudal de infiltracién 145 Vhabitante y dia. La intensidad maxima horaria para
el célculo de la red de pluviales serd de 60 mm/h y el tiempo de concentracién a justificar en cada
colector.

Los coeficientes punta y escorrentia seran justificados en el proyecto, la relacion calado/diametro 0,75
para el caudal punta y la velocidad minima la de la autolimpieza.

En cualquier caso, bastara para la justificacién del calculo de las redes, la referencia al cumplimiento
de lo indicado en las tablas n. 1 y n. 2 de célculo de la Norma Tecnolégica NTE-ISA.

Todas las tuberias tendran un minimo interior de 20 cm de diametro, debiéndose de justificar en el
proyecto la adopcion del material y sus caracteristicas mecénicas.

En cualquier caso, en la red de aguas residuales, pluviales o unitaria, los didmetros minimos interiores
de las tuberias de evacuacion seran:

- Desde la fosa a la red general: 20 cm.

- Colector de calle: 30 cm.

- Colector general: 40 cm.

- A partir del conducto circular superior a 60 cm se procurara su cambio a seccién ovoide.

Cualquier variacién sobre las condiciones anteriores estard debidamente justificada y debera ser

aprobada previamente por la Oficina Técnica Municipal. Aprobado Definitivamenis
por el AYUNTAMIENTO PLENC
El 0y DIC. 201

3.7.- ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO | m

Las conducciones de baja tensién, teléfonos, etc. seran subterraneas en su % :
sector. V4

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumpliran con los reglam
como con las normas de las compaiiias concesionarias.
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El abastecimiento de energia eléctrica y alumbrado piblico, deberdn de cumplir las siguientes
condiciones:

3.7.1.- LOS NIVELES DE ILUMINACION PARA LAS VIAS RODADAS

Cumpliran el REAL DECRETO 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas
complementarias EA-01 a EA-07

3.7.2.- DISPOSICIONES GENERICAS A EMPLEAR EN LA IMPLANTACION DE LAS UNIDADES
LUMINOSAS

1. En las vias, ya sean calzadas o peatonales, se tenderd a utilizar en la implantacién las
disposiciones siguientes: unilateral, tresbolillo, bilateral o axial.

2. La eleccién de la disposicién a emplear dependera de varios factores, como las preexistencias de
la red actual, asi como la relacién entre altura del baculo o columna con el ancho de la calzada y
del nivel de iluminacién requerido por la via.

3. Tanto los tendidos como los baculos o columnas de alumbrado, asi como los elementos auxiliares
(armarios de mando, etc.) iran situados en las aceras o zonas de uso y dominio publico, a
excepcién de aquellos casos en que el alumbrado sea integrado en los edificios.

En las instalaciones de iluminacién que vayan a pasar a propiedad y uso publico, se exigira la
instalacién de lampara de vapor de sodio de alta presién con potencia de 250 w para vias rodadas
con caracter primordialmente de carreteras y 150 w para vias peatonales - rodadas situadas en las
zonas urbanas y urbanizables, o bien lamparas de bajo consumo o “leds”, de similares prestaciones

3.7.3- ALTURAS, SEPARACIONES Y CARACTERISTICAS DE LOS SOPORTES DE LAS
UNIDADES LUMINOSAS

Las unidades luminosas se instalaran, fundamentalmente, por medio de baculos o columnas situados
sobre el pavimento de las aceras; en los casos de edificacién ya realizada, previa justificacién de la
imposibilidad o no conveniencia de utilizar el sistema citado, se podra emplear como soportes brazos
murales, con precisién de la calidad de la instalacion.

Los soportes seran de una pieza, sin soldadura, estaran galvanizados (520 kg/m2_ en cing), y tendran
; A oaeizaos (520 kpfmp on i) .

: . . : afinitivament:
un coeficiente de seguridad de 3,5 en su célculo, ademas de ténér las cajas omas y fusibles

por el AYUNTAMIENTO PLEN(
Bl 0 4 DIC, 2011

En el caso, tanto de los nucleos rurales como de sus accesos, los soportes 8eSda
columnas troncocdnicas de hormigén.

totalmente protegidas.
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3.7.4.- LAS UNIDADES LUMINOSAS

situadas en vias preferentemente rodadas, iran soportadas sobre columnas rectas de 9 m de
altura.

En caso de que asi se determine podrian llevar un brazo de 1,50 m. En este tipo de vial las
luminarias seran de 250 w, o de prestaciones similares.

En el caso de vias rodadas-peatonales en zonas urbanas o urbanizables, se podran adoptar
baculos de 4m de altura, en los que se soportaran luminarias de 150 w, o de prestaciones
similares.

En caminos peatonales, plazas y espacios libres de uso plblico, se admitiran soluciones mas
variadas de soportes, siempre que se garanticen las condiciones de nivel de iluminacién y
uniformidad media exigibles en el apartado a.

La iluminacién de zonas de esparcimiento y recreo de uso y dominio plblico, se estudiaré en cada
caso en funcién de sus peculiaridades, pero como regla general, se debera disponer un minimoe
de una unidad luminosa cada 200 m2 de superficie.

3.7.5.- CRITERIOS EN LOS TENDIDOS DE LAS LINEAS

El tendido de las lineas, sera obligatoriamente subterraneo en todos los casos de urbanizacién.

Al efecto se cumpliran los criterios de la MIBT 009 de las instrucciones técnicas del Reglamento
de Baja Tension.

Generalmente, el tendido subterraneo ira paralelo al bordillo y bajo las aceras. El eje de la zanja
distara del bordillo 75 cm en el caso de vias con ancho de calzada rodada superior o igual a 9 m
En el resto de vias el eje de la zanja distard 50 cm de la linea de fondo de la acera, colindante con
la linea de separacién de alineacién de calle y de fachada. El fondo de la zanja estara a 60 cm de
la parte superior de la pavimentacion.

La conduccién ird entubada y en el paso bajo calzada, esta entubacién se realizara con triple tubo
y proteccién de hormigén.

Los armarios de distribucién tendran cabida y medida para disponer los mecanismos necesarios.

Para la definicién del suministro de energia eléctrica, se ajustaran los proyectos en funcion de las
normas de los servicios de Iberdrola, concesionaria del servicio.

El calculo de las redes de distribucién se realizard de acuerdo con el tipo de lugares de consumo y los
edificios destinados principalmente a viviendas, segiin su grado de electrificacion.

nprobado De

Los grados de electrificacion en uso de viviendas seran los siguientess o el AY UNT:
- Electrificacion minima. Previsién de demanda méxima total 2.200 w.
- Electrificacién media. Previsién de demanda méaxima total 6.600 w.

- Electrificacién elevada. Previsién de demanda maxima total 8.800 w.

- Electriﬁcacién especial Previsién de demanda méaxima total superior a 8.800
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- La carga total de un edificio destinado principalmente a viviendas, sera la suma de la carga
de éstas, mas los servicios generales del edificio y la correspondiente a los locales
comerciales.
- La carga correspondiente a las viviendas se calculara con el coeficiente de simultaneidad de
la tabla siguiente:
COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD
Namero de Electrificacion Electrificacién abonados minima y media elevada y especial
2a241,00,8
5a150,80,7
152250,6 0,5
>25050,4

En edificios comerciales se calculara la carga minima de 80 w/m2 con un minimo por abonado de
2.200 w.

Los tendidos discurriran por terrenos de dominio publico preferentemente bajo aceras.

Los transformadores se localizan en &reas especificas para ellos, areas de servicio, no pudiendo
situarse en las vias plblicas.

Si la carga total de un edificio sobrepasa los 50 Kw, la propiedad debera facilitar a la compaiiia
suministradora un local capaz para acoger el centro de transformacién. Cumpliendo las normas
vigentes sobre funcionamiento y seguridad.

Los proyectos de urbanizacién deberan comprender las redes de distribucién y centros de
transformaci6n, sefalando los recorridos y emplazamientos.

La distribucién en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 v mediante cable subterraneo.

Excepcionalmente podra autorizarse el tendido aéreo, pero tendré caracter provisional y en precario
hasta que el Ayuntamiento estime que debe pasar a subterranea, sin que en ningin caso sean a

cargode éste las obras. Aprobado Definitivamenu

por el AYUNTAMIENTO PLENC

" 0 1 pic. 201

3.8.- LA RED TELEFONICA

El Proyecto y distribucién se realizaréa de acuerdo con la empresa suministrado

Servicio de Proyectos.

calzadas de circulacién rodada.
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3.9.- PLANTACIONES

Sera obligatoria la plantacién de arbolado a lo largo de las vias de transito rodado y peatonal,
estacionamiento de vehiculos, espacios libres, parques y jardines de uso publico.
Condiciones minimas:

- Vias transito rodado: 1 arbol cada 10 m.

- Vias transito peatonal: 1 arbol cada 5 m.

- Plazas y jardines: 1 arboel cada 200 m2.

- Parques: 1 arbol cada 100 m2.

Las plantaciones seran preferentemente autéctonas, pudiendo el Ayuntamiento exigir el tipo de
plantacién concreta en cada zona proyectada.

3.9.1.- CRITERIOS GENERALES

Todo proyecto de construccién en el término municipal, debera ajustarse, en cuanto al tratamiento
ajardinado de su entorno, a las caracteristicas de las areas colindantes, debiéndose obtener la
continuidad en la plantacién de las distintas especies arbéreas y arbustivas autdctonas y la unificacion
en la utilizacién de materiales en las zonas ajardinadas, procurandc mitigar el impacto visual e
integrar la construccién en el paisaje.

3.9.2.- PROGRAMA DE PLANTACIONES

Todo proyecto de construccién presentara un programa de plantaciones, aportando como minimo, un
arbol por cada cien metros ciibicos (100 m3) construidos, o bien un arbol por cada vivienda.

3.9.3.- ACERAS Y PASOS PEATONALES

En el disefio trazado de aceras y paseos peatonales, el ancho a partir del cual irdn arboladas sera de
tres metros (3 m).

3.9.4.- ZONAS VERDES

Sobre ellas se desarrollard el programa de plantaciones exigiéndose las calidades minimas de
ejecucion de las plantaciones recogidas en el programa de necesichqﬁso bado Definitivamente
por el AYU
Bl

e o T
TAMIIEN 1 U ¢FLcl

3.9.5.- CAMINOS Y CARRETERAS

Al borde de caminos y carreteras se plantaran arboles autéctonos en hiler
si de seis metros (6 m).
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3.9.6.- LAS ZONAS DE APARCAMIENTO COLECTIVO EN SUPERFICIE

Contarén con al menos un arbol por cada cuatro plazas de aparcamiento, contribuyendo de esta
manera a minimizar el impacto de este tipo de supetficies y a mantener los vehiculos en sombra.

3.9.7.- DIVISIONES ENTRE PARCELAS
Las separaciones entre las parcelas dispondran, con independencia del sistema de cerramiento, de

un tratamiento vegetal mediante pantallas vegetales o setos, que podrén alcanzar una altura maxima
de 2 metros.

3.9.8.- EXPLANACIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS

En las explanaciones y movimientos de tierra se volvera a sembrar hierba y especies arbustivas y
arbéreas autéctonas.

3.10.- MOBILIARIO URBANO

3.10.1.- CRITERIOS BASICOS DE DISENO

1. Todo Proyecio de Urbanizacién ha de contemplar el equipamiento del mobiliario urbano
correspondiente al area de actuacion.

2. FEl disefio de los distinios elementos se ajustara a los criterios establecidos por el Ayuntamiento
para el Municipio, buscando la unificacién en cuanto a los modelos y materiales utilizados en las
areas ya urbanizadas.

3.10.2.- MOBILIARIO URBANOC

Se incluyen dentro del mobiliario urbano los siguientes elementos:
- Mojones o estorbos.
- Bancos.
- Papeleras.
- Fuentes. Aprobado Definitivamente

- Juegos infantiles. por el AYUN AMIENTO PLENC
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Aprobado Definitivamente
. or el AYUNTAMIENTO PLENC
® # 01 DIC. 201

4.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO
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4.1.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

El articulo 68 de la Ley de Ley del Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2006 dispone que el Estudio
de Viabilidad constituye una de las determinaciones de la Ordenacién Pormenorizada de los Planes
Especiales.

Los datos aqui recogidos, deberan ser desarrollados y precisados en los correspondientes proyectos
especificos a promover, entre otros, el proyecto de urbanizacién y el proyecto de reparcelacién.

4.1.1.- COSTES DE LA URBANIZACION

El resumen del coste econémico de las obras de urbanizacién previstas en el ambito es a falta de su
concrecién por el proyecto de urbanizacion, es el siguiente:

i

4.1.1.1.- Coste de la Urbanizacién

Nl SR

Movimiento de Tierras: 24.369,53 €

Urbanizacion de Viales: 614.197,38 €

Urbanizacion de los sistemas locales de espacios libres: 319.500,25 €
Mobiliario Urbano: 66.000,00 €

Pintura Vial y Sefializacién: 17.293,44 €

Plantacion de Arbolado: 28.800,00 €

B R Sl

Total CEM :1.070.160,59 €

Beneficio Industrial y Gtos Grales ( 19 %): 203.330,51 €
Seguridad y Salud (1 % ): 12.734,91 €

Control de Calidad ( 1 % }: 12.734,91 €

Total Coste Contrata sin IVA :1.298.960,92 €

4.1.1.2.- Cargas de Urbanizacion

Coste de las obras de urbanizacion: 1.298.960,82 €
Redaccion de proyectos técnicos: 152.500,00 €
Gastos de promocién y de gestion: 107.016,05 €
Indemnizaciones: 741.008,01 €
Gastos Realojos: 154.667,51 €
Gastos de recuperacién y adecuacion de los terrenos: 1.558.200,00 €
Costes de derribos de las edificaciones existentes: 800.000,00 €
Aprobado Definitivamente
Total Cargas de Urbanizacion: 4.912.352,49 € por el AYUNTAMIENTO PLENO

El
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@
@
@
o 4.1.2.- COSTES DE CONSTRUCCION
@ 1. Vivienda Libre: 8.616.826,89 €
@ 2. Vivienda de Proteccién Oficial Régimen General: 2.562.093,09 €
| 3. Vivienda de Proteccién Oficial Régimen Tasado: 2.744.200,10 €
@& eg
@ 4. Comercial: 282.482,20 €
@ 5. Garajes y Trasteros: 2.656.536,96 €
@ Total Costes Contrata ( incluyendo los gastos generales y beneficio industrial del constructor:
@ 16.862.139,23 €
o
@ 4.1.3.- OTROS COSTES DE LA PROMOCION
'\‘-’-“’: 1. Licencias, Honorarios, Notarios, Registros, Financiercs, etc: 5.840.742,50 €
@ 2. Valor estimado del aprovechamiento Municipal: 2.530.677,41 €

= &9

Total Otros Costes de la Promocion: 8.371.419,91 €

|
® 4.1.4.- VENTAS E INGRESOS

% —-:-? |:;:;5,—:_.- .;_.

Vivienda Libre: 34.672.123,00 €

Vivienda de Proteccién Oficial Régimen General: 5.883.276,00 €
Vivienda de Protecci6n Oficial Régimen Tasado: 8.400.806,00€
Comercial: 913.000,00 €

Otros Usos- Garajes No vinculados: 277.950,00

A

@ Total Ventas: 51.147.155,00 €

NOTA: JUSTIFICACION VENTA VIVIENDAS VPO- RG Y YPO-TASADAS

| < V.P.O.
 © Ne M2 PRECIO
& ud, | ME-CT- Uil &M Aprogado DIMRABTE mente
@& ud. | Total | Ud. | Total per el AYUNTAMIENTO PLENC
pu VIVIENDAS 44 80,22 | 3.529,54 | 61,06 | 2.686,64 | 1.629,31 €201t o
Hasta 45 m 44 45,00 | 1.980,00 | 1.873,70
_ De 45ma60m 44 15,00 660,00 [ 1.792,24
@ Resto 44 1,06| 46,64 1.629,31
: GARAJES 44 29,71|1.251,40| 26,43 |1.162,92| 651,72
TRASTEROS 44 7,50| 312,16| 546 240,24 651,72
Total venta vivienda de proteccion oficial regimen general
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V. TASADAS

Ne M2 PRECIO

- Mz.C.T. Util €/ M2 uD. IMPORTE

ud. Total | Ud. | Total

VIVIENDAS 44 80,63 | 3.547,77 | 61,06)|2.710,40|2.715,44
Hasta 45 m 44 4500| 1.980[3.11696| 140.263,20( 6.171.581
Ded45ma6Om 44 15,00 660 | 2.986,98 44.800,20 1.971.209
Resto 44 1,60| 70.40|2.71544 4.344,70 191.166
GARAJES 44 29,711 1.251,40| 2643|1.162,92| 760,32 20.095,25 884.191
TRASTEROS 44 7,50 312,16| 546| 240,24 760,32 4.151,34 182.659
Total venta vivienda de proteccion oficial régimen tasado 9.400.806

4.1.5.- VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO.

de repercusion del suelo urbanizado resultante.

EHA/3011/2007 de 4 de Octubre.

Se procede a estimar el beneficio econdémico resultante del desarrollo urbanistico analizando el valor

Para el calculo de los valores de repercusién del suelo se han utilizado los siguientes textos legales:

Orden ECO / 805 /2003 , de 27 de marzo , sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la Orden

Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Plblicas y Transportes ,
sobre determinacién de los precios méaximos de las viviendas de proteccion oficial.

Decreto 39/2008 , de 4 de Marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccién publica y

4.1.5.1.- Valor de Repercusion de la Edificabilidad Libre

Total metros cuadrados construidos: 10.334,33
Valor Medio de Venta: 3.100 €/m2c

Coste de Contrata: 833 €/m2c

Valor de Repercusién del Suelo: 14.217.971,21 €

medidas financieras en materia de vivienda y suelo, en concreto el articulo 7 relativo a las
limitaciones en valor de repercusién y el precio de transmisién de suelo.

a.- Valor de Repercusi6én del Suelo Urbanizado Edificabilidad Libre correspondiente a viviendas:

b.- Valor de Repercusién del Suelo Urbanizado correspondiente a la edificabilidad bajo rasante:
Aprobado Definitivamente

Total metros cuadrados construidos: 4.048,00
Valor Medio de Venta: 700 €/m2c

Coste de Contrata: 350 €/m2c = -
Valor de Repercusién del Suelo: 354.200,00 €

por el AYUNTAN

NTO PLENC
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c.- Valor de Repercusién del Suelo Urbanizado correspondiente al uso terciario:

Total metros cuadrados construidos: 730,4
Valor Medio de Venta: 1.250 €/m2c

Coste de Contrata: 350 €/ m2c

Valor de Repercusion del Suelo: 348.766,00 €

4.1.5.2.- Valor de Repercusion de la Edificabilidad de VPO Régimen General:
a.- Valor de Repercusion del Suelo Urbanizado correspondiente a viviendas:

Total metros cuadrados dtiles: 2.686,64
Valor Medio de Venta: 1.849,45 €/m2u
Valor de Repercusion del Suelo: 991.993,46 €

b.- Valor de Repercusién del Suelo Urbanizado correspondiente a la edificabilidad bajo rasante:

Total metros cuadrados (tiles: 1.563,56
Valor Medio de Venta: 584,86 €/m2u
Valor de Repercusion del Suelo: 182.893,40 €

4.1.5.3.- Valor de Repercusion de la Edificabilidad de VTM:
a.- Valor de Repercusién del Suelo Urbanizado correspondiente a viviendas:

Total metiros cuadrados Utiles: 2.710,40
Valor Medio de Venta: 3.074,80€/m2u
Valor de Repercusién del Suelo: 1.666.791,20 €

b.- Valor de Repercusi6n del Suelo Urbanizado correspondiente a la edificabilidad bajo rasante:

Total metros cuadrados (tiles: 1.563,56
VYalor Medio de Venta: 682,32 €/m2u
Valor de Repercusién del Suelo: 213.369,65 €

4.1.5.4..- Resumen de Valores:

Valor Total Suelo Urbanizado: 17.975.984,92 € Aprooado Definitivamente
Valor para Propietarios con Derechos (85%): 15.279.587,18 € por el AYYNTAMIENTO PLENC
Cargas de Urbanizacién: 4.912.352,49 € 0 DIC,
Valor del Suelo para Propietarios Antes de Urbanizar: 10.367.234,45&—
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4.1.6.- CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO.

Consideramos , a falta de su concrecién y justificacién por el proyecto de reparcelacién , que el valor
unitario de los terrenos resultantes es de 784,56 €/m2s { total valor suelo sin urbanizar particulares
dividido entre la superficie con derechos }, entendiende la actuacién es viable econdmica y
financieramente para su desarrollo.

El estudio economico se ha realizado suponiendo la creacién de un total de 188 viviendas de las
cuales 100 son libres, 44 son de proteccién oficial y otras 44 son tasadas. Las cargas de urbanizacién
se repercuten sobre el total viviendas quitando las que pudieran corresponder al Ayuntamiento.

(160 ud)

Sin diferenciar los diferentes subusos de viviendas la repercusion unitaria de las cargas de
urbanizacion por vivienda, descontada las que pudieran ser de cesidon municipal (15%), es de 30.702
€/ vivienda, lo que demuestra que la actuacién es econémica y financieramente viable.

Bilbac Diciembre del 2011

Aprobado Definitivamente
por el /—\YUN{{AM(ENTO PLENC

=l -
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Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENO

El

5.- ANEXO I: CONCLUSIONES DEL ESTUDI



° INSTITUTO TECNICO DE LA CONSTRUCCION, S A.

Delegacion La Rioia

= Pol. Cantabria | C/ Las Balsas, 22
& i;gig 26006 LOGRONO (La Rioja)
o < ESPANA (Spain)
INSTITUTO TECHNICO DE LA CONSTRUCCION S.A. Tel:{941)24 8490

Fax: {(941) 24 8154
www itcsa es
lanoja@itcsa.es

15.- CONCLUSIONES. RECOMENDACIONES DE CIMENTACION.

15.1. CONCLUSIONES.

GEYSER, H.P.C. encarga a |.T.C., S.A. la realizacién de un reconocimiento geotécnico para el proyecto
de cimentacién de una promocién de viviendas en el solar de la antigua factoria Delta, en Lamiako (Leioa,
Bizkaia).

El érea de la parcela es de 10482 m?, siendo 9000 m’ la superficie construida en planta del edificio
proyectado, con una tipologia de S+B+V a 25+B+V a 35+B+V+BC.

Para el presente informe se han realizado 1141 sondeos mecénicos y12 penetrémetros DPSH, asi como
ensayos de laboratorio.

En este apartado, asi como en todos los del presente informe y salvo indicacién contraria, las cotas se
referencian con respecto a las de inicio de los ensayos, aproximadamente coincidente con cota de
acera de calle Langileria.

A. econocidas forma resumidal:
e Espesor Cotas de aparicion | capacidad pomnu
L m) m) Brute {kp!m}
ﬁelienos de escombro de
construccion, restos de hormigon
Retllenos, suelos en masa ciclopeo, muros de
vegetales 0.80-340 De 0.00 a-0.80 (-3.40) enamposterta, ol =
estructurados de esconias
tongadas
A’e"a;’h"g“ de | 300650 De -3.00 (-3.40) a -6.00 (-8.80) Arenas limosas ocres 170-2.00
Facies grises Arenas limosas grises y arcilfas y
Satiminas 1.00=10.00 De -6.00 {-8.80) a -8.90 (-25.50) s SIenoSaS I o 050
; Variable :
Nive! basal 0.00-12.60 (ver perfiles de correlacion en Anexos) Gravas arenosas y arcillosas 1.50
Sustrato rocoso >10.00 A partir de -8.30 {-25.50) Areniscas, lutitas y basaltos 500
"l

)QYUNTA IENTO PLENG

01 8IC 811

El Secrejfirio
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B. Nivel freético:

Se ha detectado nivel fredtico a cota variable entre -3.00 y -4.00 metros desde cota de acera de C/
Langileria.

Este nivel fredtico esta asociado al régimen de mareas astronémicas de la zona y muestra oscilaciones de
hasta 1.00 metros detectadas en el presente estudio.

El nivel fredtico se considera no deprimible mediante bombeos convencionales, estando conectado
@ hidraulicamente con el mar (a través del rio Gobelas) y con la ria del Nervién.

C. Agresividad:

T 15}\\ &7 )
Lo Q‘Q?‘ Lo

Ninguna de las capas de terreno reconocidas es agresiva hacia los cementos y hormigones de

cimentacion.

El agua fredtica analizada es agresiva hacia los cementos y hormigones de cimentacion, con categoria de

ataque Qa-Qb.

D. Excavaciones:

Mediante excavadoras convencionales sin empleo de maquinaria de gran potencia o martilio neumatico

para la capa de suelos granulares finos, gruesos y suelos cohesivos.

Se prevén hundimientos generalizados en la capa y problemas severos con maquinaria especifica
{pilotes, muros pantalias...) por el comportamiento sifonante de gran parte de la columna litolégica

descubierta.

Necesidad de empleo de mariillo neumatico de forma discontinua para actuaciones sobre ia capa de

sustrato rocoso cretécico sano.

E. Condiciones de excavacién:
Aprobado Definitivamente
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@ ; oo ;
Es imprescindible la entibacién eficiente de las paredes de la excavacion, desde un metro por encima del
@ nivel freético (a -2.00 a -3.00 metros).
)
f '_‘ B La excavacién de las arenas ocres de playa y arenas grises estuarinas sera imposible salvo depresién del
= nivel freatico.
E. Reutil les:
No se han efectuado ensayos de laboratorio encaminados a estudiar la reutilizacién de materiales en ofro
tipo de obras. Queda fuera de los objetivos contratados del estudio geotécnico de cimentaciones
presente, |la valoracion de la reutilizacion de las diferentes capas.
A partir de los datos disponibles todos los suelos cuaternarios mas superficiales se clasifican, de acuerdo
con e} PG-3 {2002), como SUELO TOLERABLE-ADECUADO o incluso MARGINAL, de forma orientativa
{arenas).
G. Condiciones particulares:
Perfil litoldgico de pardmetros geotécnicos mediocres a muy malos y con una fuerte variabilidad lateral, la
cual condiciona drasticamente las opciones de cimentacién.
La ejecucién de mas de una planta de sétanc se prevé extremadamente dificultosa y econémicamente
& implica un elevado sobrecosto, al requerir contencién severa hasta -25.50 metros y cimentaciones
compensadas (losas de reparto) o cimentaciones profundas (pilotaje de gran longitud).
@
llr.':.f‘i»”

e

Aprobado Definitivamenteé
el AYU TAMIENTO PLENC

por
El.
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14.2. RECOMENDACIONES DE CIMENTACION.

A partir del reconocimiente geotécnico efectuado se ha definido una serie de niveles y capas que han sido
descritas en apartados previos.

Se desconocen las opciones de cimentacién, actuaciones previstas en detalle y otras consideraciones de

caracter geotécnico o constructivo.

A continuacién se exponen las opciones de cimentacién recomendadas.
Opcién de cimentacién 1: cimentacion con planta de sétano.

A~ ZAPATA DIRECTA.

Ejecucién de zapatas corridas, perimetrales o arriostradas (preferentemente en dos direcciones)

desplantadas sobre la capa de arenas ocres de playa con tension de contacto de hasta 1.50 kp!cmz.

Con esta opcién, los asientos seran admisibles si la cimentacion apoya correctamente en dicha capa (ver

limitaciones de asiento para diferentes anchos de zapata y tensién de cimentacion en anexos}.
El agua freédtica presenta un grado de agresividad quimica al hormigén Qa-Qb (EHE-08).

Ejecuciéon de medidas de impermeabilizacién y drenaje en trasdés y bajo la solera de sétano, que
cumplan los criterios del DB-HS del CTE {20086), para mitigar la previsibie concentracién de humedades.

B.- LOSA ARMADA DE REPARTO.

Ejecucién de una losa armada de cimentacion, de canto a determinar por el proyectista, con tension de
contacto méxima de 2.00 kp/cm® La tension admisible esté corregida por la descompresién por
excavacion sobre arenas ocres de playa {tension efectiva vertical de 1.33 kpfcmz).

El médulo de balasto, Ko, a considerar sera de hasta 5.0 kp/cm”.
El agua fredtica presenta un grado de agresividad quimica al hormigén Qa-Qb (EHE-08).

Ejecucion de medidas de impermeabilizacién y drenaje en trasdés y bajo la solera de sétano, que

cumplan los criterios del DB-HS del CTE (2006), para mitigar la previsibie concentracién de humedades.
Aprobado Definitivamente
por el AYU AMIENTO PLENC
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No es recomendable ia ejecucién de mejoras parciales de terrenc (con objeto de poder mejorar ia tension
@ de cimentacion y el médulo de balasto), basadas en paquetes granulares de alta eficiencia, debido a las
@j} limitaciones de ejecucion dentro de la parcela.
=2

C.- CIMENTACIONES PRCFUNDAS.

En el supuesto de ejecucién de una planta de sotano en la que las cargas de cimentacioén no permitan el

planteamiento de cimentaciones seglin las opciones de zapata directa y losa armada de reparto con los
parametros de célculo expuestos, seré necesaria la ejecucion de cimentaciones profundas.

La existencia de un perfil litolégico fuertemente asimétrico, con estratos resistentes a gran profundidad y
situados bajo el nivel freatico invalida la ejecucién de pozos zapata. En este caso es viable la ejecucion de
pilotes barrenados in situ o micropiiotes. Se desaconseja la ejecucién de pilotes hincados (por presencia
de nivel fredtico y capas elasticas).

La existencia de niveles sifonantes con densidad sumergida relativamente baja, puede dar lugar a
contaminaciones con lodos bentoniticos que complica la correcta ejecucion de determinado tipo de

pilotajes.

En el supuesto de optar por este tipo de soluciones los parametros de calculo son:

Rellenos, sueéos vegetales : = 0.80-3.40

0.30 - 3.00-8.50
0.12 - 1.00->10.00
| 0.34 _ 0.00-12.60
|
) 0.94 5.00 0.00, .
) Aprobhdo Defifltivame it
i por el AY IENT'ﬁ') PLENC
. . 201

@ Coeficientes de permeabilidad relativa:
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Rellenos granulares (de trasdos o solera): -

Suelos arenocsos de playa: 107 em/s
Suelos arenosos de estuario: 10 emis
Nivel basal {suelo granular grueso}: 10” cmis
Sustrato rocoso cretacico sano: 107 emvs

De acuerdo con el DB-HS del CTE se valora el grado de impermeabilidad para muros.

Presencia de agua  Ks210%cmis 10° <Ks < 10% emis Ks <10° cmis
MEDIA 3 2 2
.BA-.}A 1 1 1
_r&b& 2.1. Grado de impermeabllidad minimo qﬁyﬁg#-ﬁ?‘t_w‘@ﬁ_ﬂ& CTE, 2008). - .

En sl caso gue nos ocupa {1 sdtanc) el grado de impermeabilidad minimo exigido sera de 2.

Por ofro lado el grado de impermeabilidad minimo del suelo, segin el DB-HS del CTE se recoge en la

siguiente tabla:
Coeficients do p-dﬁaw:m deiwenwicl! @
Presencia de agua . Ks>10° cmis - Kssqoﬁm
ALTA 5 4
MEDIA 4 3
BAJA 2 1
Tabia 2.1. Grado de Impermeabllidad minimo exigido 8 ios suslos (DB-HS, CTE, 2006).

En el caso que nos ocupa el grado de impermeabilidad minimo exigido al suelo sera
q paelg P g*dﬂjp?o?)ago Befinitivam iente

por el AYPNTAMIENTO PLENC

Cimentacién de grias y otras esfructuras pesadas temporales:
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Se desconocen los datos referentes a la instalacion de la gria (dimensiones del dado, carga vertical y
momento nominal considerado). Corresponde al técnico redactor del proyecto de grlia para el
cumplimiento de la ITC MIE-AEM 2 la responsabilidad sobre la forma de utilizacion de los resuitados que

aqui se exponen.
Muros de contencién de tierras:
Supuesto: cimentacién de muros contra la calle Langileria (aprox. 3.50 metros).

A continuacién se exponen datos promedios pésimos para el calculo de muros de contencion (muros de

sotano). Parametros promedio de calculo {muro contra reilenos y arenas de playa}:

Angulo de rozamiento interno promedio: 20°

Cohesion promedio: 0.10 kp.*'c:n'i2

Densidad aparente: 2.00 g!(:m3

Densidad sumergida: no procede (1 sotano)
Tensioén de cimentacion: Ver disefio de cimentaciones

Soleras y viales:

No se ha consignado el estudio y dimensicnamiento de explanadas y firmes en el presente estudic. No se
han efectuado ensayos especificos para determinar la clasificacién real y capacidad de soporte de ias
diferentes capas reconocidas.

De forma genérica, para obras de asfaltado, soleras de aparcamientos, efc., con transito de vehiculos
pesados de gran tonelaje, se recomienda una sustitucion de 1.00 metros de terreno por zahorras
naturales / artificiales con un requerimiento de CBR > 20. Debera exigirse un grado de compactado
minimo del 98 % del Proctor Modificado del material de referencia. Se considera muy recomendabie ia
colocacién de una capa basal de bolo drenante (material de rechazo de cantera, escoliera fina,...) de un
espesor de 0.50 metros, apisonado. Para soleras con cargas de uso imporiantes se recomienda su
refuerzo y la colocacion de, al menos, 75 cm de zahorras compactadas en fres tongadas de 25 cm, a 98
% del Proctor Modificade de referencia del material. Aprobado Definitivameiite
por el AY NTAMIENTO PLENO

L2

Ejecucion de plantas de sétfano adicionales (2% y 32 planta): El..
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La ejecucién de dos o mas plantas de sétano implica la excavacion bajo ef nivel freético. La excavacion
sobre arenas sifonantes resulta imposible. En cuanto se produzca el proceso de sifonamiento habra un
flujo continuo de arena hacia la excavacién. Esta no progresara y existe riesgo de afeccion a viales y

cimentaciones vecinas por remocién del nivel de arenas.

Puesto que existe conexidn hidraulica con la ria y con el mar a través del ric Gobelas, es necesaria una
contencién eficiente del nivel fredtico y su posterior depresion efectiva. Para conseguir la contencion del
nivel fredtico es necesario ejecucién de sistemas de entibacion eficaces, si bien fodos ellos plantean

problemas graves de ejecucién y grandes sobrecostos econdmicos. En la tabla adjunta se resumen

algunos de ellos:

- : 1) Tipologia de cimentacién | Problematica especifica de Sobrecosto econémico
" Sistmun de conbencion 2°y 3° sétano ejecucién relative de contencién”
Contaminacion de lodos
: Mura pantalla LIRS dgﬂg}?;mmdor : a Sﬁ?h?é‘rtgf?éfa sobre!d;mto! : Muy Alto- extremadamente alto
- rocoso volcanico.
Se prevé inviable esta técnica.
by : Necesidad de entibacion
Pantalla secante / tangente | Losa de reparto compensada | 101, e gtiles armados para Extremadamente afto
pces Fuciign pecia excavacion sobre sustrato
FoCos0
'?anﬁla_ secante / tangente | Losa de repario compensada Necesidad de entibacion
micropilotes Pilotaje / micropilotaje profundo | completa de los micropiotes. Extremadamente alin
Desviacion de tablestacado,
presencia de niveles granulares
. : gruesos. Susirato rocose con
f5i Losa de repario compensada niveles de gran resistencia y
Tehlecatio | Fiiotaje  micropitotaie profundo | vergente (impiica astifamientos, Wiy Aln
: roturas y deformaciones en
tablestacas). Gran profundidad
de hinca (=25 m)
* Valoracion refativa frente 2 un muro de contencién convencional, sujetos é'ﬁumm variabies técnicas y de mercado.

Aprobado Definitivament:
yor el AYUNTAMIENTO PLENC
Consideraciones adicionales: Bl . 0 1 [”cl zn"

acretario.

ratifique por escrito los perfiles estratigraficos y los pardmetros geotécnicos establecid
con el objetc de tomar la decisién adecuada en caso de no observar el terreno dﬁ
(debido a cambios rapidos de litologias, variaciones de las cotas de aparicion de iog

etc.). \<
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" @ INSTITUTO TECNICO DE LA CONSTRUCCION, SA.
(= Defegacion La Rioia
Pol. Cantabria | G/ Las Balsas, 22
e 26006 LOGRONO (La Rioja)

. ESPANA (Spain)

INSTITUTO TECNICO DE LA CONSTRUCCION S.A. Tel: (041)24 84 90
Fax (941) 24 81 54

www itcsa es

Iﬂi ‘m’ @Z!E_ES

Este informe consta de ciento seis paginas de texto numeradas y selladas y de nueve anexos.

Logrofic, 25 de noviembre de 2010

[ Doctora en Ciencias Geologicas Doctor en Ciencias Geolégicas
Gedloga colegiada n® 4786 Gedlogo colegiado n® 4665

|

I

|

| 2

£ RUT JIMENEZ SAN PEDRO ALBERTO BANDRES MARTINEZ

& JOSE MARIA CASTILLON RIDRUEJO
(= ingeniero Industrial
| & Director Delegacién 1.T.C. La Rioja

Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLEN'
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