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PRELIMINARES

Articulo 1. OBJETO DEL PLAN

Las presentes Normas tienen por objeto establecer el régimen urbanistico del Territorio afectado
por el Plan Municipal de Etxauri, para regular la actividad sobre la naturaleza y el medio
habitado, a través del uso del suelo y de la edificacidn. Los preceptos que incluyen se
entenderdn sin perjuicio de lo dispuesto en normas legales o reglamentos de rango superior.

Articulo 2. AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION

El presente Plan serd de aplicacion en todo el término municipal de Etxauri.

Articulo 3. EJECUTORIEDAD DEL PLAN

El presente Plan serd inmediatamente ejecutivo en todo el término municipal de Etxauri a partir
de la publicacién de su aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia.

Articulo 4. OBLIGATORIEDAD DEL PLAN

Las determinaciones del Plan serdn de aplicacién obligatoria y obligardn tanto a particulares
como ad la Administracion.

La interpretacién y aplicacion de las determinaciones que el Plan contiene serdn objeto de
resolucién motivada del Ayuntamiento de Etxauri, previos los informes técnicos vy juridicos
pertinentes, ademds de cualquier otro que se estime oportuno sin perjuicio de los recursos que
las leyes establezcan contra los acuerdos y resoluciones de las Administraciones locales.

Articulo 5. VIGENCIA DEL PLAN

El presente Plan tendrd vigencia indefinida, en tanto no se apruebe definitivamente un nuevo
instrumento de planeamiento urbanistico que lo sustituya.

Articulo 6. REVISION Y MODIFICACION DEL PLAN

Se entiende por revision del planeamiento la framitacion del documento urbanistico que tenga
por objeto la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del
territorio, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto del antiguo, o por la
aparicién de circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogrdfico, econdmico o cualquier
otro, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién territorial, o por el agotamiento de su
capacidad. La revisidn determinard la sustitucion del instrumento de planeamiento revisado por
el nuevo.

En los demds supuestos, la alteracién de las determinaciones del Plan se considerard como
modificacion del mismo, aun cuando dicha alteracién lleve consigo cambios en la clasificacién
o cdlificacién del suelo. o imponaan la procedencia de revisar la broaramacion del PGM.
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NORMATIVA DE CARACTER GENERAL

Determinaciones estructurantes

Articulo 7. CLASIFICACION DEL SUELO

El suelo del Territorio se clasifica en:
- Suelo no Urbanizable.
- Suelo Urbano consolidado.
- Suelo Urbano no consolidado.
- Suelo Urbanizable.

1 Suelo No Urbanizable

El Suelo No Urbanizable, lo constituye el conjunto del territorio afectado por las presentes
Normas, a excepciéon del suelo clasificado como Suelo Urbano o Suelo Urbanizable.

2 Suelo Urbano Consolidado, Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable

Cada clase las constituyen los terrenos clasificados como tales en la documentacion grdfica.

2.1 Solar. El articulo 93 de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (LFOTU), define los requisitos que deben cumplir los suelos para alcanzar la
consideracién de solar otorgando al Planeamiento Municipal la competencia de establecer las
normas minimas de urbanizacion.

En este sentido para que una parcela tenga consideracién de solar contard en todo su frente
con:

Calzada con espacio para el paso al menos en un sentido de vehiculos
Encintado de aceras cuando se trate de travesias, anchura minima 2 metros.
También contard a una distancia inferior a la anchura de la calle con:

Red de agua con seccidon superior a 63 mm.

Red de fecales. Se podrdn admitir redes que trascurran de modo paralelo a los viales
a una cota inferior. El didmetro minimo 200 mm.

Red de pluviales que transcurrird por conductos subterrdneos o acondicionados a tal
fin sin afectar al uso de ofras parcelas.

Red eléctrica general no se considerard el servicio que se obtenga de una acometida
particular a ofra parcela.
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Todos los requisitos exigidos al frente de cada parcela formardn una red general continua con
los depdsitos, depuradoras y centros de transformacién capaces que estén en servicio, es decir
contard con suministro y funcionalidad.

2.2 Suelo urbano consolidado lo constituyen los solares que cumplen con los puntos a, b y
e del articulo 92.1 de la LFOTU, entendiendo por obras accesorias las acometidas desde la red
general a las parcelas, reflejados en la documentacion grdfica del presente Plan.

Es suelo urbano consolidado todo el ndcleo residencial. Las parcelas catastrales 89, 163, 126 y
128 del poligono 2, y la parcela 501 del poligono 1, estdn consolidadas por su edificacion, y
cuentan con acceso rodado desde las parcelas colindantes mediante servidumbres de paso.

2.3 Suelo urbano no consolidado o constituirian las parcelas que cumplen con los puntos
c y d del articulo 92.1 de la LFOTU, es decir aquellas parcelas a las que les falta parte de las
infraestructuras constitutivas de la red general y su enganche se sitUe a menos de 50 metros,
reflejados en la documentacién grafica del presente Plan.

2.4 Se considerard suelo urbanizable aquella superficie de suelo que carezca de frente
a espacio publico en donde es precisa la construccion previa del vial de acceso, reflejados en
la documentacion gréfica del presente Plan.

Articulo 8. CALIFICACION DEL SUELO

Se establece la cdlificacién de suelo Residencial para el conjunto del Suelo Urbano (tanto
consolidado como no consolidado).

Al Sector S-3 se le asigna la calificacion Industrial-actividades econdmicas.

Articulo 9. VIVIENDAS PROTEGIDAS

Aplicado el articulo 52 de la LFOTU en la unidad de Ejecucién UE-1 residencial se obtienen el
siguiente niUmero de viviendas de proteccion oficial.

VIVIENDAS LIBRES V.P.O. % V.P.O.
Unidad Ejecucién UE-1 32 14 18 56 %
TOTAL PLAN (nueva capacidad) | 32 14 18 56 %

Articulo 10. SISTEMAS GENERALES
Los sistemas generales libres de Etxauri estdn formados por:
Constituyen los Sistemas Generales existentes:

- Viario (V):
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- (SG1) La carretera NA- 700 (Pamplona a Estella)
- (SG2) La carretera NA-7110 (Etxauri a Orendain)

Zonas verdes (ZV):
- (SG3) Plaza Mayor
- (SG4) Plaza Francisca Salinas
- (SG5) Calle El Soto

Espacios libres (EL):
- (SGé) Plaza Zaldualdea

Dotacionales publicos (DPb):
- (SG7) Ayuntamiento
- (SG8) Instalaciones polideportivas
- (SG9?) Cementerio

Infraestructuras (IF):
- (SG10) Depuradora de agua e instalaciones vinculadas
- (SG11) Depdsito de agua e instalaciones vinculadas
- (SG12) Centros de Transformacion de Energia Eléctrica

Constituyen los Sistemas Generales nuevos:

- (SGNT1-IF) Ampliacion de depuradora de agua e instalaciones vinculadas
- (SGN2-IF) Ampliacion de depdsito de agua e instalaciones vinculadas

- (SGN3-V) Conexidn viaria de las carreteras NA-700 y NA-7110

- (SGN4-ZV) Unidad de Ejecucién UE-1 (SUNC)

Las carreteras que atraviesan el valle son sistemas generales de la Comunidad Foral Navarra.

Articulo 11. EDIFICABILIDAD MEDIA

Se define un aprovechamiento medio o coeficiente de edificabilidad de 0,424721 m2c/ma2s

para la Unica Unidad de Ejecuciéon del Suelo Urbano No Consolidado (UE-1).

Se define un Unico Area de Reparto para la totalidad del suelo urbanizable, con un
aprovechamiento tipo o coeficiente de edificabilidad () de 0,480153 m2c/ma3s.

El Aprovechamiento Medio y el Tipo se han calculado multiplicando las superficies de los
diferentes usos por los correspondientes coeficientes de homogeneizacidon que se detallan a
continuacién:

- Parcela privada. - 0,2

- Vivienda libre unifamiliar, de dotacion privada, comercio, industrial, hoteles,
restaurantes. - 1

- Vivienda de proteccion oficial. - 0,5

El uso global del Sector S-1 es el Residencial, al igual que en el Sector S-2. El Sector S-3 recoge el
uso global Industrial.
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NORMATIVA DE CARACTER GENERAL

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 12, EDIFICACION CONSOLIDADA Y EDIFICACION FUERA DE
ORDENACION

1 Edificacion representada como consolidada

Definida en la documentacién grdfica, se entiende a todos los efectos como un volumen
consolidado. Esto quiere decir que deberdn conservar sus caracteristicas volumétricas,
estéticas, sistemas constructivos y materiales.

Si se produjese el derribo del edificio sin documentar mediante un proyecto de derribo sus
caracteristicas estéticas, incluso si documentdndolas pasase el plazo de tres anos sin haber
reconstruido el edificio se perderd la condicion de edificacién consolidada vy el
aprovechamiento urbanistico quedard reducido al que le sea propio de la zona en la que se
encuentra la parcela.

2 Edificacion fuera de ordenacion

Aquellas construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la promulgacion o
aprobacién de este Plan, que sean disconformes con las determinaciones del mismo, incluidos
los elementos discordantes declarados como tales en este Plan, estardn fuera de ordenacién.

Se distinguen tres tipos distintos de Fuera de Ordenacion:

- Al efecto del uso quedan fuera de ordenacién todos aguellos usos de construcciones e
instalaciones que confravengan la presente normativa, salvo que hubiesen obtenido
licencia con el uso que ostentan en la actualidad, o se traten de viviendas tradicionales.
En estas construcciones no podrdn realizarse obras de consolidacidon, aumento de
volumen, modernizacién o incremento del valor de expropiacién, pero si las pequenas
reparaciones que exigen la higiene, ornato y conservacién del inmueble.

- Los edificios fuera de la alineacién oficial son aquellos que afectan al espacio publico,
pero que no invaden la calzada o las aceras. En ellos podrdn realizarse obras de
consolidacién, modernizacién y reparaciones, pero no se podrdn realizar obras de
renovacion, ni de incremento del volumen de los edificios existentes. En el caso que se
planteen derribos para poder habilitar nuevos edificios, se deberd definir mediante
Estudio de Detalle la cesidon de parcela a espacio publico que garantice un ancho vy
visibilidad correctos a la calle, no pudiendo establecerse cesiones superiores al 10% de
la parcela objeto de intervencién.

- Los edificios que incumplen aspectos estéticos o presentan elementos discordantes
definidos en el catdlogo. En estas construcciones fuera de ordenacién no podrd
realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacidon o incremento
del valor de expropiacion, pero si las pequeias reparaciones que exigen la higiene,
ornato y conservacién del inmueble, asi como aquellas destinadas a la eliminacion o
subsanaciéon de los motivos que provocaron su inclusidén en esta categoria.
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Articulo 13. MEDIDAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO EXISTENTE
1 Ambito de aplicacién

La proteccion de edificios por su temporalidad se extiende a todos aquellos que fueron
construidos antes del 1950, edificios que cuentan con un empleo generalizado de sistemas
constructivos antiguos como puedan ser: muros de piedra, pilares y vigas de maderaq,
construidos con tipologias de edificacion que asignan a cada una de las plantas de la
edificacién usos tradicionales.

La proteccion por criterios de emplazamiento se refiere obviomente a todo el término
municipal de Etxauri y el Senorio de Otazu.

Las medidas de proteccién se deben referir tanto a los edificios antiguos existentes como a las
huertas y jardines privados, asi como a los espacios publicos que se deban poner en valor
como complemento de los edificios, ya que se trata de la proteccidén de un medio y un modelo
urbano.

2 Catalogacion

Se establece una Catalogacion del patrimonio protegido en relacidon a la calidad e
importancia de los edificios. En dicho Catdlogo se recogen las diferentes fichas de los edificios
protegidos.

Son conjuntos religiosos las construcciones situadas en las siguientes parcelas:

Etxauri, Poligono 2, parcela 45
Poligono 2, parcela 111
Poligono 4, parcela 5

Otazu, Poligono 3, parcela 5A

Los edificios catalogados quedan sometidos a condiciones establecidas para cada uno de
ellos en su correspondiente ficha. Con cardcter especial para los conjuntos religiosos se
establecen las siguientes condiciones:

Usos permitidos: en estos edificios, elementos y parcelas se prohibe la transformacién del uso
dotacional o residencial original, representativo de la memoria histérica social del edificio, tanto
en el edificio singular representativo, Iglesia, ermita, cementerio, como en el de las viviendas o
edificios complementarios relacionadas con él.

En todo caso el Ayuntamiento podrd permitir los cambios de uso que representen una
necesidad colectiva de interés general para todos los vecinos de la localidad.

Actuaciones permitidas: Se prohiben las divisiones horizontales y verticales de los espacios de
los edificios que alteren la cantidad o calidad del uso caracteristico del edificio, salvo que
dicho cambio sea una necesidad colectiva de interés general para todos los vecinos de la
localidad, permitido por el Ayuntamiento.

Las parcelas contenidas en el dmbito conservardn los cierres, elementos constructivos y
vegetacién con las caracteristicas propias de la memoria histdrica.

Servicios urbanisticos: el Ayuntamiento podrd limitar el incremento de la infraestructura de
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pavimento, agua, electricidad y saneamiento en la medida que de ello se presuma una
alteracién del uso actual.

2.1 Proteccidon con Estricta Conservacion o Intervencion minima, Patrimonio que
solo precisa de obras cuya finalidad es atender y/o consolidar un edificio o construccién en el
correcto estado fisico de sus elementos constructivos, funcionamiento de sus instalaciones y en
general de su seguridad, salubridad y ornato, sin pretender alterar su configuracion exterior e
interior.

Tipo de intervenciones permitidas:
Dentro de las obras de estricta conservacion pueden distinguirse dos niveles:

- Mantenimiento o conservacion, son obras periddicas tendentes a la reparacidon de
danos ya producidos, con la finalidad de devolver al edificio a su buen estado
precedente, corrigiendo los efectos y subsanando las causas.

- Consolidacién, son las obras necesarias para evitar el desplome o la ruina del edificio
protegido.

Comprende principalmente la reparacion y refuerzo de estructuras y fabricas para lo cual se
utilizarédn materiales cuya funcién estructural sea la misma que la original, de forma que no
entre en contradiccién con el funcionamiento mecdnico cuyo problema se intenta resolver, se
justificard la introduccion de diferentes materiales y sistemas estructurales cuando esto fuera
necesario. También se llevard a cabo la reposicion de elementos parcialmente desaparecidos,
cuyas exactas caracteristicas puedan ser fijadas indiscutiblemente a partir del propio edificio
por repeticion de elementos (balcones, elementos ornamentales, etc.) por reposicion en
continuidad (cornisas, impostas, balaustradas, etc.) o por otros motivos.

Incluso pueden comprender sustituciones locales necesarias (fales como enframados, cuchillos,
forjados, jdcenas, pilares, arcos, dinteles, bdvedas, antepechos, cornisas, etc.) con el grado de
minimizacién o diferenciacion que se les imponga.

En el caso de conservacién de los espacios publicos urbanos y de los privados de las parcelas,
son trasladables los criterios anteriores referidos a los elementos especificos que los compongan
y a las acciones propias de su conservacion, incluyendo tanto a los elementos de obra como a
los de jardineria mobiliario e instalaciones.

2.2 Proteccion con necesidad de Restauracion: Patrimonio que solo precise de obras
cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio sus caracteristicas originales,
cientificamente conocidas o supuestas, recuperando su configuracién exterior y / o interior, a
partir de una situacién actual degradada, impropia o alterada, sin perjuicio de las estricta
conservacion, definidas en el apartado anterior, que sean necesarias.

Tipo de intervenciones permitidas:
Pueden distinguirse dos niveles de restauracion:

- Restauracion arqueolégica: que comprende el descubrimiento de los elementos
ocultos o alterados y la supresidon de elementos impropios de cardcter adjetivo, tal y
como se definen en estas Ordenanzas, sin perjuicio de realizar, en casos de estricta
necesidad, las supraestructuras necesarias para garantizar la mdxima conservacion
del edificio o construccién haciendo reconocibles tales obras, asi como adecudndose
estéticamente al conjunto del edificio o construccion.

- Restauracion con recuperaciéon: que ademds de las precedentes comprenden la
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reposicidn de cuerpos, partes o elementos ruinosos, derruidos o desaparecidos, o
incluso la construccién de elementos, partes o cuerpos que sin haber existido nunca
es demostrable, o presumible, cientificamente la intencién proyectual de haberlos
construido segun unas caracteristicas concretas.

La caracteristica que esencialmente define a las obras de restauraciéon es la de una
necesaria e ineludible labor previa de investigacion que culmina en la formulacion de
una hipodtesis proyectual que debe ser sancionada por la Administracidon Municipal, asi
como por aquellos otros organismos o estamentos competentes sobre el edificio o
construccioén.

En supresion de elementos impropios hay que distinguir entre aquellos netamente
perturbadores de la imagen del edificio (fales como casetones, porches trasteros,
sobre elevaciones en cubierta, zaguanes y cajas de escaleras, marguesinas
disonantes, sustituciones inadecuadas de carpinterias, tratamientos y revestimientos
de fachada en bajos y pisos, cartelones y reclamos publicitarios, etc.) de aquellos
otros elementos que poseyendo un cierto interés arquitectdnico, ornamental o
urbanistico, ocultan cierta o presumiblemente a otros de mayor interés, o simplemente
desfiguran un conjunto o perturban su lectura. Esta distincion de alcance y contenido
implicard correlativamente un distinto nivel de exigencia en los trabajos previos de
investigacion y argumentacion.

En los casos de reposicidon conviene puntuadlizar que la restauracidn en su caso,
repone basdndose en hipdtesis, o descubre elementos ocultos de interés
arquitectdnico, con el objeto de devolver al edificio sus caracteristicas originales.

- En los dos casos precedentes se deberdn mantener visibles e inalterables los
elementos internos que revistan interés histérico, arquitecténico u ornamental (tales
como restos de construcciones precedentes con valor arquitecténico u ornamental,
elementos estructurales de valor pldstico, ornamentaciones, carpinterias, cerrajerias,
mobiliario adosado y revestimientos de interés, etc.) conservando su sintaxis légica
con el conjunto del edificio, reduciéndose a los casos imprescindibles su traslado del
emplazamiento original, optdndose por esta solucidn antes que por su ocultacién o
destruccion.

2.3 Proteccion con posibilidad de rehabilitacion. Obras cuya finalidad es adecuar la
habitabilidad del edificio a un uso concreto permitido, sin alterar su configuracién exterior ni su
estructura interna bdsica, sin menoscabo de las propias de restauracion o de conservacion
estricta, definidas en los puntos anteriores, que sean necesarias.

Tipo de intervenciones permitidas:

Se mantendrdn las fachadas, asi como los elementos generales de acceso, circulacion,
iluminacién y ventilacién que revistan interés histérico o arquitectdnico.

En la implantacion de nuevas instalaciones mayores se cuidard especialmente la no-alteraciéon
de la fisonomia exterior de los edificios mediante la adicién de volumenes externos o aperturas
de huecos (como en el caso de los caserones de ascensor, o las tomas de aire para los
sistemas de climatizacion, etc.).

Idénticos objetivos se seguirdn en el caos de modernizacion por sustitucidon de instalaciones
mayores cuando estas tengan su origen en intervenciones posteriores a la construccién del
edificio, y hayan supuesto la incorporacion de elementos impropios de cardcter adjetivo.

En todo caso se mantendrdn las caracteristicas generales de la cubierta precedente, en
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cuanto a volumetria y tipo (no admitiéndose la sustitucidén de cubierta inclinada por plana).
Pueden distinguirse tres niveles de rehabilitacién:

- Modernizacién: que comprende la ejecucién de nuevas instalaciones menores, la
sustituciédn de instalaciones mayores o menores, la redistribucidn horizontal de locales,
(alterando la tabiqueria o particiones interiores), la apertura de huecos de acceso,
luces o ventilacidn a patios, escaleras, zaguanes u otros locales, siempre que no
afecten al valor arquitecténico de éstos, la sustitucidn interior de carpinterias,
cerrgjerias, revestimientos o acabados, con las condiciones que mds adelante se
especifican vy la sustitucidn de cubiertas con variacién del material de cubricién.

Se mantendrdn los elementos definitorios del proyecto arquitectdénico: espacios libres
interiores, alturas de forjados, jerarquizacidén de los espacios interiores, escaleras
principales, zaguanes, fachadas, muros y elementos portantes, y demds elementos
pPropios.

- Reforma: Que ademds de las precedentes comprende la implantacidon de nuevas
instalaciones mayores, la redistribucidn vertical de locales tanto por ejecucién
intermedia de nuevos forjados entre los existentes como por supresion de parte de los
existentes para conformar espacios de doble o mayor altura, como por la variacion
en la cota y disposicion de los existentes y en general cualquier operacién de
infercomunicacién nueva entre los locales ubicados en distintas plantas mediante
escaleras, rampas, pozos etc. y la modificacion de los elementos generales de
acceso, circulacion, iluminacioén y ventilacion (tales como apertura de nuevos huecos,
construccion de nuevos nUcleos de escaleras o patios etc.) con las condiciones que
mds adelante se especifican, incluso sustitucidn exterior de carpinterias, cerrgjerias,
revestimientos o acabados.

- Reconstruccion: Es el fipo de obra excepcional cuya finalidad es la construccion de
nueva edificacion o parte de la misma que reproduzca el edificio o construccidon que
le precedid en el lugar, de cuya demolicién se preserva parte de los elementos del
edificio por estar expresamente protegidos.

3 Normativa General para el patrimonio existente

3.1 Usos permitidos. Se aplicardn los usos previstos con cardcter general por el presente
Plan para el suelo residencial, siempre que los usos que se pretendan implantar no entren en
contradiccion con los valores patrimoniales que dieron origen a la catalogacién del bien, lo
gue se manifestard en su ficha.

También la normativa general para el suelo residencial detalla la intensidad de usos previstos
para los edificios protegidos y para los que se reconstruyan o construyan dentro del Casco
Urbano Histérico.

3.2 Aumento de edificabilidad, ampliacion y disminucion de edificios.

Tratdndose de edificios consolidados en cuanto a la edificabilidad, solo se permitird el
incremento de estos pardmetros cuando sea la consecuencia de:

- La necesaria restauracién para devolver al edificio a su estado original.

- Cuando fratdndose de edificios pUblicos sea necesario para realizar la reforma.

- Cuando siendo un edificio privado pueda aportar los aprovechamientos necesarios
del exterior.
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En todos los casos siempre que no afecte negativamente al aspecto general del edificio y no
suponga la destruccion de elementos protegidos.

En estos casos se permitirdn las ampliaciones y disminuciones de la superficie en planta de la
edificacion principal siempre que no afecten a fachadas protegidas ni a las alineaciones de la
edificacién y en cada caso particular de acuerdo a lo que se especifique en cada Ficha del
catdlogo, en funcién de la tipologia del edificio.

También se permitirdn ampliaciones en alturq, si lo admite la Ficha correspondiente en funcién
de la tipologia del edificio.

No se permite la colocacion de anexos en la fachada protegida, pero si en las otras cuando lo
permita la normativa del suelo residencial.

3.3 Apuntalamientos y proteccion de obras protegidas. Las obras protegidas
dispondrdn desde el momento de su protecciéon de las medidas de apuntalamiento necesarias
para conservarlas en buen estado y sobre todo que impidan la demolicidn voluntaria o
involuntaria del bien protegido.

3.4 Sotanos. Los sétanos consumen el aprovechamiento que la normativa general
establezca.

En cualquier caso la construccidn de sétanos llevard consigo el establecimiento de las medidas
de soporte de la obra protegida necesarias para que las excavaciones no provoquen su
derribo involuntario.

3.5 Canadlizaciones subterrdneas. Toda nueva instalacion urbana eléctrica, telefénica o
de cualquier otra naturaleza deberd canalizarse subterrdneamente, quedando expresamente
prohibido el tendido de redes aéreas o adosadas a las fachadas.

3.6 Rétulos, marquesinas, instalaciones exteriores al edificio, urbanizacién y
jardinen’a. Las antenas comunitarias de television y dispositivos similares se situardn en lugares
en que no perjudiquen la imagen urbana o de parte del Conjunto.

Con cardcter general queda prohibida la instalaciéon de rétulos de cardcter comercial,
marguesinas, toldos, chimeneas, aparatos de aire acondicionado o similar, inserfos en la
fachada del inmueble, excepcionalmente el Ayuntamiento podrd autorizarlos cuando a su
criterio no perjudique el cardcter del edificio.

De la prohibicién anterior, se exceptiuan los que se adapten a los huecos de planta baja,
cuando su superficie no exceda de Tm? ni su altura de 60 cm, o los que se integren
formalmente en el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos.

La proteccidn se extiende a la totalidad (o parte en su caso, segun se indica en las fichas del
Catdlogo). de la parcela que se grafia como protegida, en la que se encuentre el edificio,
afectando su régimen a la totalidad del arbolado vy jardineria existente en la misma, si ésta
fuera de interés.

3.7 Fuera de ordenacion de elementos discordantes. La realizaciéon de cualquier
obra que, suponga cambios sustanciales, en edificios protegidos queda condicionada a la
previa desapariciéon de los elementos discordantes que se entenderdn como elementos fuera
de ordenacion.

Se entenderdn obras que supongan cambios sustanciales aquellas que generen cambios
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globales o casi globales en la distribucidén de la vivienda o en la composicidén y tamano de
huecos en alguna de las fachadas.

En los elementos discordantes no se permite ninguna otra actuacion que la eliminacién de los
mMismos Yy su sustitucion por obras acordes con la normativa del Plan.

3.8 Sanciones por irregularidades en la proteccion del patrimonio. La demolicién
no autorizada o la provocacién de ruina por abandono o negligencia reiterada de un edificio
catalogado, se considerard infraccidon urbanistica grave.

Cuando un edificio catalogado o parte de él haya sido derribado clandestinamente, ademds
de las sanciones que procediesen, los responsables del derribo quedan obligados a reedificarlo
bajo la supervisidbn de los Servicios Técnicos Municipales.

En cualquier caso también serd de aplicacién el Art.214 LFOTU, demoliciéon de edificaciones
protegidas. de 20 de Diciembre, que dice que el derribo, desmonte o demolicién total o parcial
de edificaciones, construcciones o instalaciones que sean objeto de una proteccidon especial
por su cardcter monumental, histérico, artistico, arqueoldgico, cultural, tipico o tradicional,
serdn sancionados con arreglo a la legislacién sobre patrimonio histérico.

3.9 Obras ilegales. Las obras realizadas con infraccién de lo dispuesto anteriormente se
considerardn ilegales y el Ayuntamiento requerird al promotor de las mismas a la restitucién de
los valores afectados. Si no fuera atendido el requerimiento, la administracion realizard aquella
restitucion con cargo al responsable de la infraccién.

En cualquier caso también serd de aplicacién el Art.200 LFOTU Actividades ejecutadas
ilegalmente de la LFOTU, de 20 de diciembre, en el que se dice que, si se hubiera concluido
unas obras sin licencia o contraviniendo las condiciones sefaladas en la licencia u orden de
ejecucién, la Entidad Local, dentro del plazo de cuatro anos a contar desde la total
terminacién de las obras o desde la aparicién de signos fisicos exteriores que permitan el
conocimiento de su redlizacién, adoptard, previa la tframitacion del oportuno expediente,
alguno de los acuerdos establecidos en las letras a) o b) del articulo 199 de la LFOTU, segun
proceda.

3.10 Documentacion exigida para la solicitud de licencias de obra. Las obras de
intervencidn en todos los edificios, elementos y solares comprendidos en el entorno de
proteccidn, se ajustardn al siguiente procedimiento:

Presentacion de la documentacién e informacion completa del inmueble, y el destino que se
pretenda darle con las obras e intervenciones propuestas que se pretendan realizar.

Los documentos que podrdn exigirse variaran con arreglo al siguiente listado:
Planos de informacidn del estado actual de la edificacion o bien protegido:

1° Plantas acotadas de los distintos niveles, sdtanos (cimientos y muros), solados, forjados y
cubiertas.

2° Planos acotados de fachada, alzados interiores y de los patios. Marcando alturas de
ventana.

3° Secciones acotadas de los distintfos niveles, sétanos (cimientos y muros), solados, forjados y
cubiertas. También alturas de ventanas.
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- Descripcidn de la estructura del edificio
- Descripcidén de los sistemas constructivos empleados, arcos, dinteles, bévedas, etc.

4° Descripcién de los materiales especificando:

- Materiales exteriores definiendo:
- Tipo de piedra, de ladrillo, de maderas, etc. origen de fabricacion o extraccion
- Tamano
- Color
- Acabados y texturas
- Tipos de llagas y juntas
- Caracteristicas del material de agarre

- Detalles de acabados interiores (entre otros):
- Indicaciones de pavimentacién
- Revestimientos
- Ventanas
- Barandillas
- Escaleras
- Alféizares

5° Estudio de volUmenes y cuerpos del edificio.

6° Planos de evolucion y transformacion de la edificacién, identificacidon de anadidos vy
ampliaciones con sus fechas, evolucion de usos posteriores. Planos de evolucién de la
edificacion.

a) Documentacién histérica del edificio. Fecha de edificacion y todas aquellas
circunstancias que puedan conocerse.

b) Documentacion fotogrdfica del edificio y su estado actual, tanto interior como exterior,
incluyendo en este caso como minimo los edificios colindantes.

c) Documentacion que pueda encontrase sobre la posible existencia de restos
argueoldgicos o que pueda preverse su existencia.

7° Planos de zonas libres, jardines o patios interiores, con indicacién de todos sus elementos de
fébrica y vegetales.

8° Senalamiento sobre los planos de las zonas afectadas por las obras solicitadas.

A los planos y documentos técnicos preceptivos del proyecto de obra propuesto, se
acompanardn las fotografias y fotomontajes, dibujos, estudios ambientales de conjunto urbano
perspectivas y croquis de andlisis de las edificaciones existentes en todo el frente de la
manzana que se halla el edificio para el que se solicita licencia, incorporando en el conjunto el
nuevo edificio o la reforma propuesta que muestre su adecuacidn, escala y harmonizacién con
el ambiente urbano.

Igualmente se aportard toda la documentaciéon precisa para la perfecta identificacion de los
usos propuestos, con un andlisis del impacto y consecuencias espaciales y funcionales de los
mismos.

Para la concesion de licencia municipal para la ejecucién de obras que tengan por objeto la
restauracién o mantenimiento de fachadas —aun cuando se consideren obras menores- se
exigird una documentacion que defina detalladamente las obras a realizar. En cualquier caso
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se entregardn los planos necesarios para definir el proyecto debidamente.

3.11 Dictamen del Ayuntamiento. Previo dictamen del Ayuntamiento podrd autorizarse,
mediante licencia de intervencién sobre el bien protegido, la demolicién de alguno de sus
elementos cuando no gocen de proteccién especifica en el Catdlogo y ademds el elemento
afectado presente escaso valor definitorio del proyecto original del edificio, o su preservacion
comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor conservacién de conjunto
protegido.

3.12 Actuaciones arqueolégicas o paleontolégicas previas a la ejecucién de
obras. Ademds toda licencia de obras implica para su titular, la obligacién de comunicar al
Ayuntamiento todo hallazgo arqueoldgico detectado o descubierto en el transcurso de las
mencionadas obras hasta que los servicios competentes de la Administracién comprueben el
hallazgo y den permiso para la continuacion de las obras.

El régimen de proteccion de los yacimientos arqueoldgicos deberdn cumplir lo establecido en
la Ley 16/1985 de 25 de junio, de Patrimonio Histérico Espanol, en especial el Titulo IX, y el
régimen de proteccién de la Ley Foral 14/2005, de 22 de noviembre, del Patrimonio Cultural de
Navarra.

En la presente normativa se incluye un listado de elementos de valor arqueoldgico clasificados
en atencién a su grado de proteccidn de conformidad con las determinaciones de la
Institucidon Principe de Viana. Estos yacimientos se incluyen en la categoria de Suelo de
Preservacién con Valor Cultural.

Articulo 14. CARACTERISTICAS ESTETICAS DE LA EDIFICACION

Caracteristicas estéticas para los edificios dotacionales o de uso publicos,
distinto al de viviendas, podrdn tener caracteristicas estéticas de forma distinta a lo previsto en
los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas para adoptar formas distintas a
las previstas en esta normativa deberdn ser consultadas, aceptadas por el Ayuntamiento vy ser
framitadas mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 15. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO
1 Espacio publico y espacio privado

En el Suelo Urbano, los espacios publicos y privados son los representados en la documentacién
grdfica, dicha definicién se refiere a los que pasardn a ser de propiedad y de uso publico tras la
aplicacion de las normas.

En ningln caso estd permitida la apertura de mds calles de las definidas en el Plano de
Ordenacioén, que sirvan de acceso a varios edificios.

Las redes de abastecimiento y saneamiento han de discurrir por zona publica, accesible
permanentemente y apta para su mantenimiento. Por su parte, las acometidas discurrirdn por
sU propia parcela o por zona publica, sin afectar a ninguna otra parcela.

Las redes de abastecimiento deberdn ser malladas para posibilitar, entre otras ventajas, el
abastecimiento por mds de un punto.
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En el Suelo Rural (no urbanizable) se mantienen los que figuran en el catastro de rustica, salvo
las modificaciones puntuales senaladas en la documentacién grdfica.

Cesiones. En la documentacion grdfica se senala la superficie correspondiente a las cesiones
para suelo publico que se ha de entender de uso y dominio publico, definida como toda
aquella superficie existente entre las alineaciones oficiales. En suelo urbano no consolidado, en
el Suelo Urbano Consolidado para los casos de derribo de edificacién declarada Fuera de
Ordenacion por alineaciones, se deberd redactar Estudio de Detalle donde se definan las
nuevas alineaciones oficiales y donde se ceda el espacio suficiente que garantice un ancho
de calle y visibilidad adecuada, nunca superior al 10% de la superficie de la parcela.

Alineacidn oficial es aquella que separa el espacio pUblico y el espacio privado en el Plano de
Ordenacion del presente Plan.

2 Ampliacion de infraestructuras

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién u obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

La ampliacién o refuerzo de las redes de distribucion y demds instalaciones necesarias para el
correcto abastecimiento y saneamiento de agua, asi como cualquier otras infraestructura que
sea preciso reforzar, se establecerdn mediante los proyectos de urbanizacidn para la
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales conforme a los criterios técnicos que en
cada momento tengan establecidos las companias suministradoras de tales servicios. Dichas
redes e instalaciones deberdn quedar definidas, dimensionadas y valoradas en el proyecto que
deberd ser aprobado por el Ayuntamiento con sujecion a la legislacion aplicable y a la
normativa de la mancomunidad.

Los proyectos de urbanizacién para ampliacion y refuerzo de las infraestructuras generales, asi
como el instrumento de equidistribucion de costes entre las actuaciones que deban
soportarlos, podrdn ser promovidos por el Ayuntamiento, la compania suministradora o los
promotores interesados en los desarrollos, correspondiendo al Ayuntamiento decidir al respecto,
asi como sobre los convenios de gestidn que se redacten de acuerdo con lo especificado en la
legislacién urbanistica (art. 16.1.c, art 11.1 y art. 47 del RDL 2/2008; y art. 25 y art. 133 de la LF
35/2002).

El reparto serd proporcional al aprovechamietno de cada zona prevista o existente que deba
participar en los costes y constituird una obligacidon urbanizadora para las unidades de
actuacidén o sectores que se desarrollen.

Este reparto de cargas se llevard a cabo mediante convenios de gestion, tramitados conforme
se dispone en la legislaciéon urbanistica autondmica, en los que intervendrdn el promotor de la
actuacién, la compania suministradora y la administracion competente en materia de gestion
urbanistica, la cual velard para que en el convenio se incluyan todas las obligaciones legales
gue correspondan al promotor y que no se incluyan aquellas que no constituyan obligacion
legal, asi como que se considere y materialice el derecho del promotor de reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de servicio con cargo a las empresas prestadoras de los
mismos. En caso de discrepancia el resultado del convenio se decidird por la administracién

Pagina 19 de 174



i

BON 4, de 5 de enero de 2017 e ’IB 0 lt’lm(l)ﬁnal

actuante y vinculard a las otras partes.

La ubicacién de las nuevas infraestructuras generales que establece el Plan General podrd ser
reconsiderada en atencidn a los requisitos técnicos de las empresas suministradoras de
servicios, siempre que en la clase de suelo donde se ubiquen resulte compatible su ubicacion.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacién

En las calles publicas que contengan todos los servicios urbanisticos, el Ayuntamiento realizard
por cuenta propia Proyectos de Obras de Urbanizacidon de Mantenimiento y de Mejora de las
infraestructuras existentes.

En las calles sin infraestructuras, sin pavimentar o sin la anchura exigida en las Normas, el
Ayuntamiento podrd realizar Proyectos de Obras de Urbanizacion y exigir el pago de los mismos
a los propietarios de las parcelas beneficiadas. En su ausencia el promotor de la licencia
deberd presentar conjuntamente con el Proyecto de edificacion la definicion de las obras de
urbanizacion con expresion de las infraestructuras, de las rasantes de la calzada, de los muros
de contencién y de los taludes que fueran necesarios realizar.

Las determinaciones de las Normas referidas a las obras de urbanizacién son las siguientes:

- Rasantes de ejes de calles.
- Usos detallados de las diferentes partes del espacio puUblico.

Estas determinaciones son obligatorias, salvo error constatado ante el Ayuntamiento.

4 Obras de urbanizacion

Serdn de iniciativa municipal, todas las obras de mantenimiento y de mejora de las
infraestructuras existentes.

Cuando las obras afecten a nuevas infraestructuras, corresponderd su ejecucidon a la iniciativa
municipal o particular, en funcidn del sistema de gestion establecido para cada Unidad. Estas
obras de urbanizacién se realizardn conforme a lo establecido en los articulos 40 y 41 del
Reglamento de Gestidn Urbanistica de la Ley del Suelo, de modo que se garantice al menos la
terminacién de las obras de urbanizacidon antes de la ocupacién de la edificacion, bien
mediante una fianza en metdlico o aval bancario, en cuantia suficiente para garantizar la
ejecucién de las obras de urbanizacion.

El compromiso de urbanizar alcanzard no sélo a las obras que afectan al frente o frentes del
terreno sobre el que se pretende construir, incluidas dentro de la unidad, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales
como red de abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentaciéon de
aceras y calzada, hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en
funcionamiento.

Las obras de urbanizacién se constituirdn de las partidas y secciones que se determina en los
planos y en las Ordenanzas.

Durante la ejecucidon de las obras de urbanizacién, el Ayuntamiento podrd realizar
inspecciones, de cuyo resultado informard al promotor, ddndole las oportunas oérdenes.
Una vez finalizadas las obras, se solicitard del Ayuntamiento la recepcion de la
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urbanizaciéon, la que se llevard a cabo si han sido cumplidas las érdenes dadas durante su
ejecucién y ha sido ejecutada conforme al proyecto de urbanizacién aprobado o al proyecto
de obras de urbanizacién.

De la recepciodn de las obras se levantard acta que serd firmada por el representante y técnico
del Ayuntamiento, asi como por el promotor y el técnico director de las obras.

Durante el plazo de garantia de un aio serdn de cargo del promotor los costos consecuencia
de los defectos derivados de deficiencias en la ejecucién, con arreglo a las previsiones del
proyecto de urbanizacion vy licencia de obras (en el caso de obras de urbanizacion), y a las
instrucciones que reciba del Ayuntamiento.

4.1 Las obras de urbanizacion estaran constituidas de las siguientes partidas:

- Apertura de caja para calle hasta lograr las rasantes exigidas.

- Excavacion de zanjas para infraestructuras.

- Redes separativas de saneamiento de aguas residuales y pluviales.

- Red de distribucién de agua.

- Conduccién de energia eléctrica y transformacion eléctrica.

- Conduccién de energia eléctrica para alumbrado.

- Conduccién de red de teléfono.

- Bocas de riego cada 25 metros, con reconduccion del agua de pluviales para el riego
- Puntos de luz cada 25 metros modelo seleccionado por el Ayuntamiento.

- Césped y plantado de drboles autdéctonos.

- Calzada segun las dimensiones previstas en la documentacién grdfica de la ordenacion.

Los proyectos de urbanizaciéon o de obras de urbanizacién contendrdn topografia del estado
actual de espacios publicos y privados con referencias a construcciones existentes y con UTMs.

El proyecto de las obras de urbanizacién deberd ajustarse a todas las normativas y exigencias
que las empresas suministradoras exijan para la puesta en funcionamiento de las distintas
instalaciones.

Se presentard plano de instalaciones superpuestas para comprobar que los trazados
planteados para cada red transcurren por zanjas diferentes.

El proyecto contendrd secciones longitudinales del saneamiento.

Se demostrard en el plano de pavimentacidén que los armarios de instalaciones, farolas,
frasformadores, contadores de agua, tapas de arquetas, contadores de electricidad y de gas,
bocas de riego, hidrantes no estorban en relacién a fachadas, accesos, dibujo de la

pavimentacién, zonas verdes.

Se garantizard que los diferentes servicios y elementos tienen seccién y capacidad suficiente
para las necesidades presentes y futuras.

Todas las canalizaciones correspondientes al cableado, electricidad, alumbrado, telefonia,
telecomunicaciones, etc. serdn subterrdneacs.

Se prohiben los transformadores aéreos. Solamente se permitirdn instalados en cdmaras
subterrdneas. El alumbrado publico (farolas), se acordard con el Ayuntamiento.

Las arquetas tienen que ser de hormigdn.

Las obras se senalizardn a cargo de sus promotores adecuadamente incluyendo las sefales de
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circulacién de vehiculos necesarias.

El proyecto contendrd la documentacion digitalizada en formato de AUTOCAD.

4.2 Acometidas a redes generales. Las obras de acometida al alcantarillado oficial, el
rompimiento y colocacién del primer tubo de desagle del ramal principal se hard
exclusivamente por personal municipal o bajo su inspeccién, para lo cual deberd comunicarse
al Ayuntamiento el comienzo de los trabajos, requisito sin el cual no podrd iniciarse.

Las obras de acometidas a las redes de abastecimiento y saneamiento deberdn ejecutarse
segun los criterios establecidos en las ordenanzas de la Mancomunidad de la Comarca de
Pamplona.

No se cubrirdn los tubos de la conduccidn principal sin que se haya procedido a la inspeccion
por el facultativo municipal y hasta que el mismo haya dado su aprobacion o conformidad
respecto a la calidad de los materiales y colocacién del ramal a cuyo efecto se hardn cuantas
pruebas se estimen necesarias para garantizar una perfecta impermeabilidad y un facil
funcionamiento.

Los propietarios que realicen las obras de acometida sin comunicarlo previamente al
Ayuntamiento, o sin licencia, vendrdn obligadas a descubrirlas nuevamente, para la inspeccion
municipal siendo responsable de los danos y perjuicios que con estas obras de apertura
puedan ocasionarse.

El empalme de las acometidas al colector general de seccién circular se efectuard a media
altura del tubo.

Los propietarios de las acometidas serdn los Unicos responsables de los imprevistos que se
generen por la incompatibiidad entfre la altura de las acometidas y la de la red de
saneamiento general.

Los trabajos de empalmes de la tuberia al colector se hardn con todo esmero sin resaltes ni
defectos interiores que dificulten la libre circulacién de las aguas.

Una vez ejecutadas las acometidas y obtenida la conformidad de SCPSA, pasan a ser
propiedad de la Mancomunidad, considerdndose como bien de dominio publico en tanto se
encuentren en la via publica.

Por su cardcter de bien afecto al servicio publico de abastecimiento y saneamiento de agua,
las acometidas se instalardn en dominio publico. No obstante, en aquellos casos en que los
registros o arquetas se encuentren ya instalados o no sea posible ubicarlos mds que en dominio
privado, esto no implicard que los mismos pierdan aquel cardcter, conllevando para el usuario
beneficiario del servicio la obligacién de mantenerlos accesibles.

La pendiente de estas acometidas serd como minimo de 1,50%.

Las acometidas desde las viviendas a la red de fecales y de pluviales tienen que contener un
pozo de registro. La red general de fecales deberd transcurrir por el espacio publico.

Cuando la altura del colector esté mds alta que las infraestructuras de las parcela el propietario
de la parcela construird y mantendrd el bombeo a su costa.

El didmetro de la red de saneamiento debe ser como minimo de 300 mm y el de las
acometidas de 200 mm.
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Las aguas pluviales de la calle se recogerdn en un caz y en un sumidero cada 25 metros o
serdn vertidas a la parcela privada propia.

Los pavimentos que se realicen en el interior de las parcelas, dentro del espacio de uso privado,
recogerdn el agua a sumideros que se conducirdn a la red publica de pluviales, en aquellos
casos donde exista.

En relacién a la senal de televisibn queda prohibida la instalacién de antenas individuales
cuando exista red a la que conectarse.

4.3 Diseno de pavimentos y zonas ajardinadas. Las carreteras y caminos a su paso por
nUcleos urbanos han de tener el cardcter de calle para lo cual deberdn adoptar disefios
preferentemente adecuados a la funcidon que se dé a este espacio pUblico por los habitantes
del nicleo.

En los caminos y calles con un tratamiento de materiales de piedra como adoquines, cantos
rodados y losas que se encuentren en mal estado, se realizard la nivelacién y resolucién de las
deficiencias con estos mismos materiales.

Asi mismo se buscardn formulas de diseno sustitutorias para las aceras elevadas evitando el
escaldn, mediante la utilizacidn de diferentes materiales colocados al mismo nivel que
diferencien el espacio de calzada vy las aceras, utilizando pavimentos bastos en calzadas vy
pavimentos lisos en aceras.

En las nuevas calles las zonas estdticas serdn de hormigdn coloreado beige y cortado
formando losas de 1 m2, con piezas especiales de remate del mismo material en el borde de la
calzada formando cunetas, la calzada serd de aglomerado asfdltico y en su conjunto seguirdn
la definicion del Plano de Ordenacién y del Detalle que acompana a estas Ordenanzas.

Se garantizard la resistencia al peso de los vehiculos de tapas, pavimentos etc.

El proyecto contemplard los ensayos necesarios para determinar la adecuacién de las
explanadas para las pavimentaciones, ensayos de compactaciéon de bases y ensayos de
aglomerados asfdlticos. Se comprobard que la explanada es del tipo E-1, es decir, que los
materiales que componen el desmonte y el terraplén son adecuados y que indice CBR sea
mayor a 10, de acuerdo al Catdlogo del M.O.P.U. sobre firmes urbanos o similares.

En compactacién de explanadas o rellenos se exigird un préctor normal 95 %, en bases un
préctor modificado del 100% y en su base 95%.

Las zonas ajardinadas contardn con una planta de arbolado cada 50m?2 de especies
autdctonas.

Los jardines contardn con sistema de riego con reutilizacion del agua de pluviales, pudiendo
adoptar soluciones de depdsitos comunes para varios jardines. Se garantizard la resistencia all
peso de los vehiculos de tapas, pavimentos, etc. Todos los materiales y colores se pactardn con
el Ayuntamiento en el Proyecto de Urbanizacién. Los aparcamientos se hardn en bateria
cuando el fondo del espacio lateral a la calzada sea superior a 5 metros.

Articulo 16. DOCUMENTACION ADICIONAL EN ACTIVIDADES CLASIFICADAS Y
ESPECIALES

En los equipamientos sociales y de Servicios al puUblico; en los edificios relacionados con la
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fransformacién de Productos Naturales, su almacenamiento y su distribucién, la
documentacién que acompane al proyecto contendrd:

a) Justificacién de la idoneidad del emplazamiento por razones del uso o de la actividad
a desarrollar y de las caracteristicas del suelo en que se pretende ubicar.

b) Descripcion del régimen de uso, servicio y mantenimiento.

c) Justificacién de la imposibilidad de producir impactos negativos en el medio fisico,
paisaje, red de fransporte y otras infraestructuras bdsicas, o en su caso de la forma de
corregirlos.

d) Justificacién de la vinculacién directa de todas las edificaciones e instalaciones
incluidas en el proyecto como complementarias del uso principal.

Para que las construcciones o instalaciones puedan ser autorizadas deberdn resultar
satisfactorias para la administracion competente las justificaciones y descripciones de los
pdrrafos anteriores.

En las construcciones e instalaciones relacionadas con la ejecucidn vy servicio de las obras el
expediente de solicitud de licencia deberd incluir un estudio justificativo de que las obras a
realizar no producirdn impactos negativos importantes en la red de transporte, en el medio
fisico y en las redes de infraestructuras bdsicas.

Cuando las construcciones o instalaciones tengan cardcter provisional deberd establecerse en
las Memorias de los Proyectos el plazo méximo para el desmantelamiento y las acciones
necesarias para la restitucién del medio original, debiéndose presupuestar estas acciones.

La Administracién Competente para otorgar la licencia podrd asegurar el cumplimiento de lo
establecido en el pdarrafo anterior, mediante la exigencia de las garantias oportunas a través
de los cauces reglamentarios.
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NORMATIVA PARTICULAR DEL SUELO NO URBANIZABLE

Determinaciones estructurantes

Articulo 17. CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

En suelo no urbanizable se distinguen las dos categorias establecidas por el articulo 94 de la

LFOTU, como son:

a) Suelo no urbanizable de proteccién (SNUPrt). En esta categoria se incluirdn los terrenos
del suelo no urbanizable descritos en las letras a), b) y c) del apartado 1 de este
articulo. Las actividades y usos autorizables en esta categoria de suelo vienen
regulados con cardcter general por el articulo 113 de la LFOTU.

b) Suelo no urbanizable de preservacion (SNUPrs). En esta categoria se incluirdn los
terrenos del suelo no urbanizable descritos en las letras d) y e) del apartado 1 de este
articulo. Las actividades y usos autorizables en esta categoria de suelo vienen
reguladas con cardcter general por el articulo 114 de la LFOTU.

De conformidad con las directrices establecidas por el POT-3 Area Central al que pertenece
Etxauri, asi como a las establecidas por la legislacién sectorial que resulta de aplicacion, y en
atencién a los criterios municipales, estos suelos vienen regulados por el PGM en las siguientes

subcategorias:

Suelos de valor ambiental

Proteccién

- SNUPrtA: ENP
- SNUPrtA: ZF

- SNUPrtA: CT

- SNUPrtA: LEIG

Preservacion
- SNUPrsA: FAH
- SNUPrsA: FAVAP

Suelos para su explotacion natural

Proteccién
- SNUPrtEN: MUP

Preservaciéon
- SNUPrsEN: R
- SNUPrsEN: C
- SNUPrsEN: FP
- SNUPrseN: HO

Espacios Naturales Protegidos
Zonas fluviales

Conectividad Territorial

Lugar de Especial Interés Geoldgico

Formaciones Arbustivas y Herbdceas
Formaciones Arboladas con Valor Ambiental y Protector

Montes de Utilidad Publica

Regadios

Cultivos

Forestal Productivo
Huertas de Ocio

Pagina 26 de 174



 Roletin Ofic
g ;!BPltlm Oficial

NAVARRA

BON 4, de 5 de enero de 2017

Suelos de valor paisajistico

Proteccién
- SNUPTrtP: PS Paisaje Singular
- SNUPrsP: PN Paisaje Natural

Suelos de valor cultural

Proteccién

- SNUPrtCu: vV Vias Verdes

- SNUPrtCuU: VP Vias Pecuarias

- SNUPrtCu: YC Yacimientos Arqueoldgicos Catalogados

Preservacién
- SNUPrsCU: LSO Lugar Senorio de Otazu

Suelos de Prevencién de riesgos

Proteccién
- SNUPrR: ZI Zonas Inundables

Suelos de Infraestructuras

Proteccién

- SNUPrtInf: RV Red Viaria

- SNUPrtInf: RE Infraestructura Eléctrica

- SNUPrtInf: HI Infraestructura Hidrdulica

- SNUPrtInf: T Infraestructura Telefénica

- SNUPTrtInf: IG Infraestructuras Generales

Suelos destinados para actividades especiales
- SNUPrsAE: AT Aparcamiento Turistico

Suelos de salvaguarda del modelo de desarrollo
- SNUPrsSMD: RAU Reserva de Ampliacién Urbana
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Suelo de valor ambiental

En esta subcategoria se incluyen aqguellos terrenos incluidos en enclaves protegidos, los que
sirven como soporte de masas forestales, aquellas dreas en las que se considera deseable su
reforestacion, y las dreas que son ambientalmente representativas de Navarra segin la
Directiva 92/43/CEE de Hdbitats.

- SNUPHA:ENP  Son espacios protegidos por la Legislaciéon Sectorial. Se incluyen la ZEPA B-150 vy el
APFS-14, cuyos limites son coincidentes en el dmbito del término municipal de
Etxauri y la Faceria 56 .

Serd de aplicacion el Decreto Foral 16/1996 de 15 de enero, por el que se
declara el Roqueado de Etxauri como Area de Proteccién de la fauna silvestre
(APFS-14): ANEXO, Punto Il Régimen de Proteccién y Punto Il Plan de Gestién y
Conservacion.

Ademds se aplicard la siguiente legislacion de cardcter mds generall:

Ley 43/2003 de 21 de noviembre, de Montes (Modifica la Ley 4/1989).
Ley Foral 2/1993 de 5 de marzo, de Proteccién y Gestidn de la Fauna Silvestre y
sus Hdbitats.

Ley Foral 2/1996 de 17 de junio, de Espacios Naturales de Navarra.

Directiva 79/409/CEE del Consejo de 2 de abrii de 1979, relativa a la
conservacion de las aves silvestres (traspuesta por Ley 4/1989 y Ley 43/2003).

Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21 de mayo de 1992, relativa a la
conservacion de los hdbitats naturales y de la fauna vy flora silvestre (traspuesta
por Real Decreto 1997/1995).

Ley 4/1989 de 27 de marzo de Conservacién de los Espacios Naturales y de la
Flora y Fauna Silvestre.

Ley 40/1997 de 5 de noviembre, sobre reforma de la ley 4/1989, de 27 de marzo,
de conservacioén de los espacios naturales y de la flora y fauna silvestre (Modifica
la Ley 4/1989).

Real Decreto 1997/1995 de 7 de diciembre, por el que se establece medidas
para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los
hdbitats naturales y la fauna y flora silvestre.

- SNUPrtA: ZF La zona fluvial estd protegida por Legislaciéon Sectorial. Estd configurada por el
sistema de cauces vy riberas del rio Arga y los barrancos que drenan la Sierra de
Sarbil.

Se incluye el cauce natural y las orillas segun definicidn del Reglamento del
Dominio Publico Hidrdulico, modificado por el R.D. 9/2008. Como minimo se
incluye una franja de 5 metros en cada orilla, a contar a partir de la coronacion
de la misma, y cuando la vegetacion arbolada o arbustiva ocupe una anchura
superior, la totalidad de la ribera natural existente.

El régimen de protecciéon viene determinado por el Reglamento de Dominio
Hidrdulico, aprobado por el Decreto Real 9/2008, de 11 de enero. Las
actividades dentro de este dmbito estdn reguladas en parte por la
Confederacién Hidrogrdfica del Ebro.

En relacién a la vegetacion de ribera, mediante la Ley Foral 3/2007, de 21 de
febrero, por la que se modifica la Ley Foral 13/1990, de 31 de Diciembre, de
Proteccidén y Desarrollo del Patrimonio Forestal de Navarra, se prohibe el cambio
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de uso. En consecuencia queda prohibida cualquier construccion en la zona de
servidumbre: una banda de 5 metros a contar desde el limite del cauce de los
rios y arroyos del término municipal. En la zona de policia prevista de un fondo de
100 metros a partir del limite del cauce serd necesaria autorizacion de la
Confederacion Hidrogrdfica del Ebro para cualquier actividad constructiva que
se desee redlizar; esa misma autorizacién serd necesaria para introducir
plantaciones en la banda se servidumbre.

- SNUPTA: CT El objetivo de esta sub-subcategoria es conservar la conectividad entre
diferentes suelos por sus valores ambientales. En general se prohibirdn aquellas
actividades que supongan una barrera infranqueable para la fauna salvaje,
ganaderia y flora y serdn autorizables aquellas actuaciones o infraestructuras
gue no supongan una pérdida de conexion territorial.

Esta sub-subcategoria comprende las laderas de la Sierra de Sarbil, con un
mosaico de frondosas autdctonas, praderas, pastizales, matorrales, bojerales y
espinares, siendo de aplicaciéon, ademds, el régimen de proteccién aplicable
para cada una de ellas.

- SNUPrA: LEIG ~ Se han sefnalado tres lugares de especial interés geoldgico, formados por las
tobas calcdreas de Etxauri, recogidos en el POT-3 como LEIG-33. Se considera
también lugar de especial interés geoldégico el manantial Pozo Grande,
localizado junto al casco urbano de Etxauri.

El objeto de la regulacion de estos LEIG es mantenerlos en su situacion actual,
por lo que estardn prohibidas dentro de su dmbito todas las actividades
constructivas, asi como cualquier actividad no constructiva que suponga una
alteracién de los terrenos.

- SNUPrsA:FAH  Se incluye en esta sub-subcategoria las praderas de las zonas altas de la Sierra
de Sarbil, asi como los pastizales, matorrales, bojerales y espinares. Son suelos con
diversos usos: ganaderia extensiva, valor natural, conectividad territorial, caza,
actividades de ocio tipo senderismo, etc.

La regulacion de estos terrenos ird encaminada a favorecer su evolucion natural,
controlando riesgos de erosibn o incendios. Quedan permitidos los usos
constructivos y no constructivos compatibles con la ganaderia extensiva y
actividades de ocio que no conlleven construcciones fuera de las existentes.

- SNUPrsA: FAVAP Se incluyen en esta subcategorias los bosques autdéctonos de robledales,
quejigares y carrascales, con una funcién ecoldégica importante.
Dada la escasez de estas masas forestales en el municipio de Etxauri, solo se

permitirdn en estos bosques aquellas actividades que garanticen su
conservaciéon y mejora.

Suelo de Valor para su explotacién natural.

Se incluyen en esta subcategoria los suelos que por sus caracteristicas naturales son adecuados
para su explotacidén agropecuaria. En estos suelos se aplicard el régimen minimo establecido
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en el Articulo 114 de la LFOTU.

Bajo esta subcategoria de suelo quedan protegidas todas las zonas arboladas, matorrales y
setos incluidos dentro de su delimitacion de conformidad con la documentacién grdfica.

- SNUPrtEN: MUP  Los montes de utilidad puUblica se encuentran afectados por legislacion sectorial.
Se incluye el MUP n°® 450 (en las facerias 55 y 56) y MUP n° 550 (en la faceria 56 y
el TM de Etxauri), recogidos en el “"Catdlogo de Montes de Utilidad PUblica de
Navarra” (Orden Foral 926/1996 de 6 de septiembre).

Debido a que el dmbito de los suelos incluidos en los MUP no quedan proximos a
los dmbitos urbanos, no se requiere un andlisis de definicidon de los mismos a
menor escala.

El régimen de proteccion estard regulado por la siguiente legislacion:

Ley Foral 13/1990, de 31 de diciembre, de proteccion y desarrollo del Patrimonio
Forestal de Navarra

Decreto Foral 59/1992 de 17 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
montes en desarrollo de la Ley 13/1990

Orden Foral 926/1996 de 6 de septiembre, por la que se aprueba el primer
inventario de Espacios Naturales, Hdbitats y Montes de Utilidad Publica de
Navarra.

Decreto Foral 322/1997 de 3 de noviembre, por el que se crea el catdlogo de
montes protectores de Navarra.

Ley Foral 3/2007 por la que se modifica la Ley Foral 13/1990, de 31 de diciembre,
de proteccion y desarrollo del Patrimonio Forestal de Navarra

- SNUPrsEN: R Son terrenos de de regadio fradicional, herbdceos y lefiosos, de elevada calidad
agricola, que forman parte de la vega del rio Arga. Los valores a proteger son su
productividad agricola y las infraestructuras de los regadios.

El régimen de usos y actividades constructivas que resulta de aplicacién a esta
sub-subcategoria de suelo, tiene en cuenta la necesaria puesta en valor de los
espacios circundantes con valores naturales y culturales, con el objeto de
diversificar el medio, preservar los paisajes y aumentar los recursos, sin que ofros
valores sufran merma.

En estos suelos serdn posibles construcciones e instalaciones para la explotacion
agricola y la implantacion de negocios de hipica, junto con las construcciones
ligadas a dichos usos.

Su regulacion viene fundamentada sobre las directrices establecidas por el Plan
Foral de Regadios y las variaciones introducidas por el Decreto Foral 212/2011,
de 7 de octubre.

-SNUPSEN: C  Son terrenos de cultivos de secano, herbdceos y lenosos, en las inmediaciones
del casco urbano de Etxauri.
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El régimen de usos y actividades tenderd a favorecer la productividad agricola,
ademds de tener en cuenta la puesta en valor de los espacios circundantes con
valores naturales y culturales. En estos suelos serdn posibles construcciones e
instalaciones para la explotaciéon agricola y ganadera y para la implantacién de
actividades de ocio.

- SNUPrsEN: FP - Constituidos por pequenas masas boscosas de repoblacidn (pino carrasco y pino
laricio), que cumplen una funcién forestal productiva y ambiental.

Estos suelos serdn protegidos de procesos de erosidn y de riesgos de incendios.

- SNUPrsEN: HO  Formado por terrenos que componen fincas de reducido tamano y variedad de
actividades, en zonas en las que ya se pueden enconfrar edificaciones e
instalaciones cuyo destino no se limita al apoyo a la actividad de explotaciéon
natural del terreno. Se han delimitado en varias zonas que cumplen estas
caracteristicas, computdndose una superficie total de 99.338,50 m2, que se
estiman suficientes de conformidad con la demanda detectada en el municipio
para este tipo de actividades y usos.

Suelo de valor paisajistico

El suelo regulado bajo esta subcategoria se ha agrupado en atencidn a consideraciones de
valor estratégico del paisaje en la ordenacién del territorio de Etxauri. Se trata de terrenos con
cualidades visuales y espaciales destacables con valor singular innegable, fragiles y de
importancia indudable en el contexto municipal.

Se han identificado aquellos enclaves para incorporarlos como un recurso para la actividad
econdmica, vinculados a valores culturales, ecoldégicos y ambientales. De conformidad con
criterios extensivos, se busca la protecciéon de la diversidad y riqueza paisajistica del medio rurall
que otorga a Etxauri una identidad propia.

- SNUPTrtP: PN Se incluyen en la sub-subcategorias de Paisajes Naturales los Cortados de Etxauri,
ya que constituyen dmbitos de elevada naturalidad en los que la influencia
antrépica pasa desapercibida. Se trata de terenos que destacan por
encontrarse en estructuras topogrdficas escarpadas, de amplia panordmica y
fragilidad visual elevada. Forman una barrera entre las cotas elevadas de la
Sierra de Sarbil y las llanuras del fondo del valle, constituyendo un elemento de
gran singularidad escénica.

La regulaciéon de estos cortados ird encaminada a preservarlos en sus
condiciones originales, garantizando una afeccién nula a los mismos, asi como a
la vegetacion y fauna que albergan.

- SNUPTiP: PS Se incluye como Paisaje Singular las “Penas de Etxauri”, localizadas en la Faceria
56 y reflejada su delimitacién en la documentacion grdfica. Constituye un paraje
de excepcional valor identitario por sus méritos escénicos, ademds de ser un
referente visual reconocido en Navarra y fuera de este territorio. Ademds de ser
un lugar de elevado interés ambiental, supone un recurso econdmico
relacionado con la actividad de la escalada, que es necesario regular con el
objeto de compatibilizar ambos intereses.
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Suelo de valor cultural

Se incluye en esta subcategoria, el suelo que rodea los restos arqueoldgicos que existen en el
municipio de Etxauri, la via verde del paseo fluvial del rio Arga vy las vias pecuarias.

La regulacién cultural se sitia en el doble marco legal establecido por la LFOTU (art. 35.1g) vy la
Ley Foral 14/2005, del Patrimonio Cultural de Navarra, asi como en las determinaciones
establecidas por el POT-3 Area Cenftral al que pertenece Etxauri.

Por medio del presente PGM se desarrollan y potencian las rutas o itinerarios de interés regional
y municipal, como instrumentos de interpretacién y divulgacion del medio natural y los
elementos singulares del mismo.

La regulacién que hace el presente PGM de los suelos de valor cultural obedece a un esfuerzo
por propugnar una gestidon inteligente de los recursos culturales, con objeto de potenciar su
valor como recurso dinamizador social y turistico compatible con su proteccion.

En estas dreas queda prohibida cualquier actividad constructiva salvo las instalaciones e
infraestructuras ligadas a la investigacion, conservacidn, ocio y educaciéon de este patrimonio y
su enforno natural, que deberdn ser autorizadas por la autoridad foral competente en la
proteccién del patrimonio histdrico y cultural. Las actividades no constructivas podrdn permitirse
o autorizarse, segun establece con cardcter general en la LFOTU para el suelo no urbanizable
de preservacioén, en la medida en que no dafnen el valor que posee el entorno de estos lugares.

En fodo caso, cualquier actividad constructiva o no constructiva que suponga movimiento de
tierras, exige su autorizaciéon por parte de la autoridad foral competente en la proteccion del
patrimonio histérico y cultural. Bien entendido que esas autorizaciones son previas a la licencia
municipal y, en su caso, a la autorizacién del Departamento del Gobierno de Navarra
competente, de conformidad con la LFOTU.

- SNUPrtCu: VvV La via verde del parque del Arga estd protegida por Legislacion Sectorial. Entre
los valores a proteger en esta via, que discurre por el sur del municipio paralela a
la orilla derecha del Arga, destaca la conectividad peatonal y ciclista.

Serd de aplicacion la Normativa recogida en el Plan Sectorial de Incidencia
Supramunicipal de la Ampliacion del Parque Fluvial de la Comarca de
Pamplona (aprobacién definitiva en virtud de Acuerdo del Gobierno de
Navarra, 29 de marzo de 2010).

- SNUPrtCu: VP Las vias pecuarias estén protegidas por Legislacion Sectorial. Por el municipio de
Etxauri discurren la Pasada P-22 y la Traviesa T-8.

Serd de aplicacién el régimen de proteccidon recogido en la Ley Foral 19/1997,
de 15 de diciembre, de vias pecuarias de Navarra.

-SNUPrCu: YC  Los bienes arquitecténicos y arqueoldgicos de valor histérico estdn protegidos
por la legislacion sectorial: Ley 16/1985 de 25 de junio, de Patrimonio Histérico
Espanol, en especial el Titulo IX, y la Ley Foral 14/2005, de 22 de noviembre, del
Patrimonio Cultural de Navarra.

De acuerdo al informe técnico emitido por la Institucidén Principe de Viana, se
han considerado un total de 23 elementos singulares cuya preservacion resulta
necesaria nor su valor araueoldaico. Los vacimientos localizados en este
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municipio son los siguientes (reflejados en documentacién grdfica de suelo no
urbanizable):

Y acimiento Denominacion Grado Clasificacion cultural Parcela-poligono
09-31-085-0001 Zaldualdea 3 eneolitico-bronce 394-A/2
09-31-085-0002 Abrigo Pefiadel Cantero | 2 eneolitico-bronce 11
09-31-085-0003 Abrigo Pefiadel Cantero Il 2 eneolitico-bronce 1
09-31-085-0004 Abrigo Pefiadel Cantero 2 indeterminado 1/1
09-31-085-0005 San Quiriaco 2 hierro-romano U1
09-31-085-0006 Alto de Pefia Roya 2 indeterminado U1
09-31-085-0007 Pefia Roya 2 indeterminado 11
09-31-085-0008 Cuevadel Moro 2 enealitico 366-A/1
09-31-085-0009 Santo Tomas 2 hierro-medieval 5-§/4
09-31-085-0010 Alto o Castro de Legin 2 hierro 367/2
444/2
445/2
09-31-085-0011 Cuevadelegin| 2 indeterminado 369/2
09-31-085-0012 CuevadelLeginll 2 indeterminado 366/2
09-31-085-0013 CuevadeLegin |l 2 indeterminado 366/2
09-31-085-0014 Legintxiki 2 paleolitico superior 109/1
enealitico bronce
09-31-085-0015 Leginpea 2 paleolitico superior 355/2
371-A/2
09-31-085-0016 Vifias de la Pefia 3 eneolitico 222/1
223-A/1
223-B/1
09-31-085-0017 LaPlaya 3 neolitico 4/2
eneolitico romano
09-31-085-0018 Majada Sarbil Ekiade 1 eneolitico bronce 5-Bl/4
09-31-085-0019 Camino del Soto-Necrépolis 2 eneolitico bronce 111/2
romano medieval 113/2
09-31-085-0020 Arpide 1 eneolitico bronce 5-BD/4
09-31-085-0021 Majada Sarbil Ekialde 1 eneolitico bronce 5-Bl/4
09-31-085-0022 Majada Sarbil Hego 1 eneolitico bronce 5-Al4
09-31-085-0023 Borda del meson 1 eneolitico bronce 5-BD/4

Se diferencian tres grados de proteccién en funcién de su valor y caracteristicas.

Bienes de Interés Cultural (BIC, Grado 1)

Para los yacimientos declarados y sus entornos, el Ayuntamiento de Lénguida
tframitard un Plan Especial de protecciéon del drea afecta. Hasta la aprobacién
de dicho Plan, el otorgamiento de licencias precisard resolucién favorable de la
Direccidn General de Cultura-Institucidn Principe de Viana, de acuerdo a lo
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establecido en el articulo 35 de la Ley Foral 14/2005, del Patrimonio Cultural de
Navarra.

Los bienes integrantes de esta categoria son inseparables de su entorno, por lo
gue no se autorizard el desmontado o desplazamiento de los mismos, salvo por
causa de fuerza mayor o interés social.

Como Unicos usos autorizables en el drea del BIC se permitirdn aquellos que
estén ligados a la investigacion, conservacién, el ocio y la educacién de este
patrimonio y su entorno natural, siendo aplicable en estos casos la normativa
foral del Decreto 218/1986, de 3 de octubre por el que se regula la concesion de
licencias para la readlizacidén de estudios, puesta en valor, excavaciones y
prospecciones arqueolégicas en la Comunidad Foral de Navarra, o en su caso,
el Reglamento que se apruebe para regular la Ley Foral 14/2005.

Se considera un drea de proteccidn minima de 100 m medidos a partir del
perimetro exterior del BIC. En este entorno de proteccién no se autorizardn
actividades incompatibles con la conservacidon del bien o que supongan un
impacto visual negativo. En el BIC y el drea de proteccién no se autorizard
ningun tipo de actividad constructiva, ni actividades no constructivas que
impliguen movimientos de tierras, tales como:

= Canferos.

= Vertederos y escombreras.

= Explanaciones, nivelaciones y abancalamientos.

= Viales, canalizaciones y conducciones.

= Tendidos oéreos vy subterrdneos de redes eléctricas o de
telecomunicaciones.

= Instalacion de antenas de telefonia movil u otras.

= Instalacion de aerogeneradores.

= Repoblaciones forestales

= Sistemas de riego por aspersion

Bienes Inventariados (Grado 2)

Su espacio de proteccion deberd comprender no solo la delimitacion del propio
yacimiento sino también la de su entorno inmediato. Se considera un drea de
proteccién minima de 50 m medidos a partir del perimetro exterior del
yacimiento. En el yacimiento y el drea de proteccién no se autorizard ninguin tipo
de actividad constructiva, ni actividades no constructivas que impliquen
movimientos de fierras, tales como:

=  Canteras

= Vertederos y escombreras

= Explanaciones, nivelaciones y abancalamientos

= Viales, canalizaciones y conducciones

= Tendidos oéreos vy subterrdneos de redes eléctricas o de
telecomunicaciones

= Repoblaciones forestales

= Sistemas de riego por aspersidon

Los bienes integrantes de esta categoria son inseparables de su entorno, por lo
gue no se autorizard el desmontado o desplazamiento de los mismos, salvo por
causa de fuerza mayor o interés social.

Bienes de Relevancia Local (Grado 3)
Se podrd autorizar cualquier uso, previa redaccién de un estudio de alternativas
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gue serd informado por el érgano cultural competente de Navarra (Seccién de
Argueologia de la Direccidon General de Cultura-Institucion Principe de Viana).
Para la redaccién de dicho estudio se deberd efectuar una intervencién
arqgueolégica que determine:

Delimitacion y evaluacidn precisa del estado de conservacién del yacimiento,
estratigrafia, secuencia cultural y de los posibles impactos patrimoniales que se
pueden derivar de la realizacion del proyecto.

Dictamen sobre las medidas preventivas y/o correctivas mds adecuadas para la
salvaguarda de los restos o de medidas compensatorias en caso de afeccién a
los mismos, en funcién de las obras que se vayan a realizar.

La realizacion de estos trabajos se someterd a las disposiciones vigentes sobre
concesién de autorizacién para prospecciones y excavaciones arqueoldgicas,
siendo competencia de la Seccidon de Arqueologia los trabajos de control e
inspeccién. El informe que al respecto de este estudio emita esta Seccidn, serd
vinculante para la concesidon administrativa de la licencia para estos casos.

-SNUPrsCU: LSO En el Lugar de Otazu se encuentra el denominado Senorio de Otazu compuesto
por un palacio, una iglesia e instalaciones destinadas a la produccién de vino.
Se trata de terrenos comprendidos en la subparcela K de la parcela 5 del
poligono 3 del Catastro Municipal de Etxauri. Las edificaciones e instalaciones
gue componen esta sub-subcategoria estdn estrechamente relacionadas con
los terrenos de cultivo adyacentes pues en ellos se da continuidad al proceso de
elaboracién por produccién de vino. La preservaciéon de estas edificaciones
resulta relevante por su marcado interés cultural y turistico, asi como paisqjistico.

Suelo de proteccion por riesgos naturales. Suelo de prevencion de riesgos

Los riesgos o catdstrofes naturales en Etxauri guardan relacién con los riesgos de inundacion.
Por el término municipal de Etxauri discurre el rio Arga, de afluencia considerable, por lo que se
requiere de una proteccidén especial de los terrenos inundables por grandes avenidas, definidas
mediante modelos hidrdulicos.

- SNUPTriR: ZI El Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
del Dominio PUblico Hidrdulico, modificado entre otros por el Real Decreto
9/2008, de 11 de enero, distingue dentro de la “Zona Inundable” constituida por
el cauce de los rio y arroyos y sus llanuras de inundacién, la zona de dominio
publico hidrdulico, la zona de flujo preferente (definida a partir de la avenida de
periodo de retorno de 100 anos) y la zona inundable por episodios extraordinarios
(fijada por la avenida de 500 anos).

La proteccidon del dominio publico hidrdulico y de la zona de flujo preferente
depende del Organismo de cuenca, a cuyos efectos debe autorizar
previamente cualquier actividad en dicha zona. En estas zonas o vias de flujo
preferente sélo podrdn ser autorizadas por el organismo de cuenca aquellas
actividades no vulnerables frente a las avenidas y que no supongan und
reduccién significativa de la capacidad de desagUe de dicha via.

Para la banda comprendida entre las avenidas de 100 anos y 500 anos, definida
a partir de modelos hidrdulicos en las mdrgenes del Arga y que se corresponde
con la zona inundable por episodios extraordinarios, el Gobierno podrd
establecer las limitaciones que se estimen necesarias para garantizar la
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seguridad de las personas y de los bienes. Se aplicard el régimen de Zonas
Inundables del Anejo PN-4 del POT-3.

A pesar de que la zona urbana-urbanizable queda fuera de la zona inundable,
hay que destacar cuatro zonas en las que concurre una cierta actividad y se
sitan en el limite o dentro de las zonas de riesgo de inundacion:

1- En la zona de la harinera, donde el drea inundable incluye los antiguos
edificios, ya abandonados.

2- En las piscinas, donde la franja inundable para los PR 500 y PR100 anos,
alcanza parte del vaso de la piscina y la zona gjardinada.

3- En el Senorio de Otazu, donde la zona inundable llega hasta el mismo borde
de la mayor parte de los edificios, incluyendo uno de ellos.

4- En el centro de proteccién animal, situado en las inmediaciones del rio Arga
y que se sitUa dentro de la zona inundable para periodos de retorno inferiores
a 100 anos.

Ténganse grafiadas estas cuatro zonas en el documento de Estudio de
Incidencia Ambiental (pdg. 32).

Suelos de Infraestructuras

Vienen definidos por las lineas de infraestructuras correspondientes de conformidad con las
instalaciones actualmente existentes.

- SNUPrInf: RV Red Viaria

- SNUPrtInf: RE Infraestructura Eléctrica

- SNUPrtInf: HI Infraestructura Hidrdulica
- SNUPrtInf: T Infraestructura Telefdnica
- SNUPTrtinf: IG Infraestructuras Generales

Suelo destinado para actividades especiales

Resaltada la importancia de Etxauri por el POT-3, la potenciacién de este valor exige regular
aqguellos dmbitos que lo definen como nulcleo vertebrador. El dinamismo econdmico resulta
primordial para afianzar esa posicion, por lo que parte de los esfuerzos que deben realizarse
pasan por regular las actividades relativas a la escalada y senderismo en torno a la Pena de
Etxauri.

En este sentido, el PGM trata de regular el régimen de accesos y aparcamientos de todos
aqguellos vehiculos y personas que como visitantes acuden al ndcleo de Etxauri y que desde alli
inician visitas turisticas, deportivas, de ocio o lUdicas.

Esta actividad se produce generalmente de manera concenfrada en fines de semana y
festivos, principalmente en primavera y verano. Ello supone un incremento excesivo de
presencia de vehiculos, en muchas ocasiones de gran tamano como son caravands o
furgonetas, lo que dificulta enormemente la movilidad dentro del nicleo urbano y deteriora en
gran medida su aspecto rural.

Por ofra parte, este PGM obliga a que las viviendas alberguen al menos un aparcamiento en
parcela privada para evitar que los coches se encuentren en la calle. No regular el régimen de
visitas turisticas en lo que al aparcamiento de vehiculos concierne, contravendria esta
regulacion.
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-SNUPISAE: AT:  Se ha definido en la parcela catastral 190 del poligono 2 del Catastro Municipal
por tratarse de terrenos de suelo no urbanizable préximos al ndcleo urbano y que
actualmente se encuentran en desuso.

A ella se accede desde la confluencia de las calles Argonga y José Larrosa.

Se regularizard el emplazamiento mediante adecuada preparacion del terreno y
regulacion de accesos.

La ejecucién de este equipamiento se redlizard en base a oportuno proyecto de
obras que, respecto de la modificacion y alteracion de topografia natural del
terreno, deberd incorporar un Estudio de Integracién Paisqjistica. Este Estudio
valorard la influencia visual y paisajistica de la actividad de aparcamiento, vy
determinard las medidas oportunas que habrdn de adoptarse para su
integracién paisajistica.

El uso del mismo deberd regularse mediante Ordenanza municipal debiendo
tener siempre presente el régimen de usos de los terrenos adyacentes, de tal
modo que no se interfiera en ellos o las actividades que alberguen.

El uso se limita de forma exclusiva al estacionamiento temporal de vehiculos a
motor de grandes dimensiones como furgonetas, caravanas o turismos con
remolque. Quedan prohibidas las acampadas o actividades de cualquier fipo
gue no sed estacionar con cardcter temporal.

Suelos de salvaguarda del modelo de desarrollo

La reserva de ampliacién urbana se ha definido en dos zonas diferenciadas al norte del nicleo
urbano, ubicadas, una de ellas, en la parcela 31 del poligono 1, y ofra, en las parcelas 87, 183,
184, 59, 58, 487, 182, 185y 61 del poligono 1.

De este modo se da continvidad a la red de viaria de avenidas direccidon norte-sur y se
posibilita una ampliaciéon del municipio cumplimentado la malla urbana que por su vertiente
norte se encuentra inacabada mediante viales ciegos.

Esta reserva de suelo permite cerrar el municipio al norte junto a terrenos de suelo no
urbanizable protegido, mediante una red viaria (a modo de variante urbana) que de cobertura
complementaria a la carga de movilidad rodada que soporta la carretera NA-700.

Articulo 18. ACTIVIDADES PERMITIDAS, AUTORIZABLES Y PROHIBIDAS

A los efectos de lo previsto en la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, las actividades y usos en suelo no urbanizable podrdn ser permitidos,
autorizables y prohibidos.

Serdn consideradas actividades permitidas aquellas actividades y usos que por su propia
naturaleza sean compatibles con los objetivos de proteccion y preservacién del suelo no
urbanizable, y garanticen que no alterardn los valores o causas que han motivado la
proteccidén o preservacion de dicho suelo.

Las actividades y usos permitidos no precisardn la autorizacion de actividad autorizable en
suelo no urbanizable, sin perjuicio de que deban ser objeto de licencia o autorizacién por otros
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érganos o Administraciones.

Serdn consideradas actividades autorizables aquellas actividades y usos que por su propia
nafuraleza, en deferminadas condiciones, puedan ser compatibles con los objetivos de
proteccidén y preservacion del suelo no urbanizable, y garanticen que no alterardn los valores o
causas que han motivado la proteccién o preservaciéon de dicho suelo.

Estas actividades y usos precisardn autorizaciéon conforme a lo dispuesto en el articulo 117 de la
Ley Foral, sin perjuicio de que también deban ser objeto de licencia o autorizacién por otros
érganos o Administraciones.

Serén consideradas actividades prohibidas, ademds de las senaladas en el articulo siguiente,

aquellas actividades y usos que por su propia naturaleza sean incompatibles con los objetivos
de proteccion y preservacion de cada categoria de suelo no urbanizable.

Articulo 19. NORMATIVA DE USOS PARA CADA TIPO DE SUELO NO URBANIZABLE

Ademds de ser de aplicacion lo previsto en los articulos 112, 113y 114 de la LFOTU los usos en el
suelo no urbanizable se regulardn por la siguiente normativa:
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SUELO DE PROTECCION
valor “explotacion valor valor fiesgos acstractras
ambiental natural paisajistico cultural naturales et
\wgar de red viaria
0 espacios paisaje yacimientos 1. Eléctrica
conectividad | especial montes de | paisaje natural " zonainundable
zona fluvial A naturales singular | vias pecuarias |  vias verdes ) . Hidrailica
territorial interés. utilidad pablical © o~ !
’ protegidos © 1. Telefonica
geologico I. Generales
gradol | gradoz | grados
|ACTIVIDADES FORESTALES
[eniresacas y desbroces T A A A A A
eforestacion de arbolado de Frondosas autd 2 A A A A A A
[eforestacion con confferas o mm; madereros AU AU®) X x A A
plantacion de arbust A A A A A A A
o de el o arbolade A A A A A A
[AcTiviDADES ARICOLAS - GANADERAS
[quema de vegetacion A A
roturacion de terrenos Al Al Al
circulacitn de vehiculos agricoas A o A A A
cierre de fincas 3 A AU A ) A A A A
[explotacion de ganado exiensiva AU A AU AU A A A
[explotacion de ganado intensivo X AU
[EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES
ot deport ) X X X X X AU
camping X X X X X AU
[aparcaiento de venicuos 5 X X X X X X X AU
parques rales © AU X AU AU X AU
Tuviales A
l 1 el medio fluvial x x x Al
untos informalivos  cenros de interpretacion A AU AU AU AU AU AU AU AU A
erreras 7 AU X X X X AU
[centros de equitacion 8 X X X X X AU
[publcidad X X X X X X X AU
[ACTIVIDADES INDUSTRIALES
[minas, canteras y graveras T x X T x T x [ % ] I X T AU
[gasolineras 1 x| x 1 x| «x x x x A X I X
deptsito mercancias T x 1 X [ x T —x [ —x X I X
|INFRAESTRUCTURAS Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS
[ouracione Gerras 0 A A
acopio de materiales 10 Al
istas y caminos A A A
obras piblicas | - A A
lestudios, puestas en valor, 11 Al Al A A
infraesiructuras energéticas £ A
iniiaesiruciuras de telefonta A A A X A A
[gasoducios A A
Vertederos y escombreras K]
dragados A A
Ge defensa de avenidas T X X A
I - X X
cubricion de cauces T
|ACTIVIDADES RECREATIVAS.
= AU ) ) AU A A AU A
campada Thre ] X X X X X M X X
epores motorzios i X X X X X X X AU A
equitacion AU AU AU AU AU AU AU A AU AU
oscalada AU
[scTivipapEs consTRuCTIVAS
eicios nustiales
bares y ceniros de ocio
(Cocos sy g
[efugios de horlculura de 6610 ¥ olos
bordas AU X AU
elmacenes agricolas
[casetas para aperos . M x© M "
[Vivieros e invernaderos
ganaderas AU X AU
iscifactorias AU
construcciones apicolas AU X AT AU AU
nuevos refugios AU
[contruccion 5 elacionadas con el medio flavial AU A
esto Xy X@ X@ XE] @
permitido PE
autorizable AU
prohibido. x
() La autorizacion de usos y esios a de impactos ambiental

(*) El otorgamiento de licencias precisara resolucion favorable de la Direccion General de Cultura de acuerdo con
lo establecido por el art. 35 de la Ley Foral 14/2005, de 22 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Navarra.
(1) ZONA FLUVIAL: Se prohiben todo tipo de construcciones permanentes y temporales, salvo si resulta necesario para el uso del dominio pablico hidréuico o para su conservacicn y restauracion
(2) CONECTIVIDAD: se prohibiran todo tipo de aciividades consiruciivas excepto las relacionadas con la explotacion ganadera extensiva y a rehabilacion de las existentes.
(3) LEIG: quedan prohibidas (0do tipo de nuevas actvidades construcivas
(4) ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS: quedan prohibidas el resto de aciividades consiructivas
(5) MONTES UTILIDAD PUBLICA: quedan prohibidas el resto de acividades consiructivas
(6) PAISAJE NATURAL: se prohiven todo tipo de nuevas construcctiones, salvo rehabilitacion de las existentes.
(7) VIAS PECUARIAS: se autorzarén planiaciones lineales en los bordes de las vias, siempre que no obstaculicen el rénsito del ganado.
(8) VIAS VERDES: se autorizan plantaciones y/o desbroces en el borde de la via verde
(9) VIAS VERDES: se prohiben todo tipo de construcciones
(40)ZONA INUNDABLE: la 70 d s ato o d priodod etornado 500 o, s esard o dispuestopor f Anexo P gl Aneso 0l POTS
0.1)- A tal efecto, en estas zonas se prohiben las siguientes actividades:
e de fincas consirucivo
- aparcamiento de caravanas
- puntos de informacién y centros de nterpretacién
- pererasy centros de equitacion
- publicidad
- gasolineras, depdsitos de mercancias, consirucciones e insialaciones energéticas

(10.2) - Las siguientes activiadades para ser autorizadas deberan cumpli las condiciones sefialadas en el PN4 del Anexo del POT3
dotaciones publicas (salvo que sean turisticas, deporitvas y de ocio, abiertas, compatibles con inundaciones y con tiempo de respuesta superior a dos horas)
- instalaciones deportivas privadas (salvo que sean turisticas, deportivas y de ocio, abiertas, y con tiempo de respuesta superior a dos horas)
- camping
- parques y equipamientos fluviales piiblicos.
- deportes motorizados
- pistas y caminios, siempre que permitan la preservacion del régimen de corrientes
- obras piblicas
- infraestructuras de edificacion
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SUELO DE PRESERVACION
valor explotacion salvaguarda del modelo
" valor cultural actividades especiales
ambiental natural de desarrollo
formaciones formaciones - ”
forestal lugar sefiorio de ; reserva de ampliacion
arbustivasy | arboladas con valor | cultivos regadios huertas de ocio aparacamiento turistico
. productivo otazu urbana
herbaceas | ambiental y protector
ACTIVIDADES FORESTALES
desbroces 1 AU AU X X Al X Al X Al
de arbolado de frondosas auto 2 AU AU AU AU AU AU AU X AU
con coniferas o cultivos X X AU AU AU AU AU X AU
de arbustos autd AU AU AU AU Al Al Al X Al
corta de matorral no arbolado AU AU X X AU AU AU X AU
ACTIVIDADES AGRICOLAS-GANADERAS
[quema de vegetacion X X AU AU X AU AU AU AU
roturacion de terrenos X X PE PE X AU AU X AU
6n de vehiculos agricolas AU AU PE PE AU X Al X AU
cierre de fincas 3 AU AU AU AU AU AU AU AU AU
6n de ganado extensivo AU AU AU AU X X X X X
de ganado intensivo Al Al X X X X X
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES
deportivas 4 X X AU X X X X X X
[camping X X AU X X X X X X
de vehiculos 5 X X AU X X AU AU PE X
parques rurales 6 X AU AU X AU AU AU X X
fluviales
con el medio fluvial
puntos centros de 5 X Al AU AU X AU AU X
perreras 7 X AU AU X X X X X X
centros de equitacion 8 X AU X X X AU AU X X
X Al AU X X X X AU X
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
minas, canteras y graveras X [ AU [ AU [ AU [ | X | X | X | X
X | X | AU | X | X | X | X | X | X
depésito X I I AU I X I X I X I X I X I X
INFRAESTRUCTURAS Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS
de fierras 9 X AU AU AU AU AU AU X AU
[acopio de materiales 10 X Al AU AU X X X X AU
pistas y caminos AU Al Al Al Al Al AU PE Al
obras publicas AU AU AU AU AU AU AU AU AU
[estudios. puestas en valor, 11 AU AU AU AU AU AU AU AU AU
12 AU Al Al Al Al Al AU Al Al
de telefonia X AU AU AU AU AU AU AU AU
AU Al AU AU AU AU AU AU AU
13 X A Al X X X X X X
dragados
de defensa de avenidas
centrales &
cubricion de cauces
ACTIVIDADES RECREATIVAS
caza AU AU AU AU AU X AU X X
libre 14 X X X X X X X X X
deportes 15 X AU AU X AU X AU X X
5 X AU AU AU AU AU AU X AU
escalada AU AU X
ACTIVIDADES CONTRUCTIVAS
edificios AU X X X X X
bares y centros de ocio AU X AU AU X X
casas rurales y analogos AU X AU AU X X
refugios de de ocio y otros X AU X X X AU
bordas AU AU AU AU X AU
agricolas AU AU AU AU X AU
casetas para aperos AU AU AU AU X AU
viveros e x@ x@ AU AU x@ AU AU X AU
ganaderas AU AU X X X AU
X
apicolas AU X AU AU X AU
nuevos refugios AU AU AU AU X AU
6n de edificios Con el medio fluvial
resto
permitido PE
autorizable AU
prohibido X

(1) FAH y FAVAP: se prohiben todas las construcciones a excepeion de la rehabilitacion de las existentes.
(2) FP: se prohiben todas las a excepeion de la 6n de las existentes.
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Articulo 20. CONDICIONES DE USO SOBRE LA FORMA EN QUE SON PERMITIDAS O
AUTORIZADAS LAS ACTIVIDADES QUE EN EL SUELO NO URBANIZABLE SE
DESARROLLEN

[ 1] Entresacas y desbroces. Se procurard, donde el aprovechamiento maderero sea propio,
permitido o autorizable.

Serd autorizable la mata rasa para arbolado de turno corto, considerando el turno corto
aqguellos drboles cuya edad sea inferior a 20 aios.

Para el arbolado con una edad mayor de 20 anos, se deberd mantener al menos el 30% del
arbolado.

En el suelo forestal la corta a hecho serd autorizable en el caso de los pinares.
No se autorizardn las obras, instalaciones, movimientos de tierra o modificaciones de la parcela
que impliguen impacto paisgjistico o ecolégico. La construccién procurard respetar al méximo
el arbolado preexistente, debiendo incorporar en el Proyecto correspondiente las medidas de
preservacion adecuada a tal fin, y quedando prohibida la corta a hecho.

[ 2 ] Reforestacion de arbolado de frondosas autdctonas. En las nuevas reforestaciones se
realizard un plan de medidas contra incendios.

[ 3] Cierre de fincas. Cuando se trate del cierre de pequenas fincas no serd necesario medidas
correctoras para el impacto ambiental.

En Suelo No Urbanizable los cierres de fincas respetardn las zonas de servidumbre de carreteras,
caminos publicos y otras servidumbres. Para estos Ultimos, la LFOTU establece una zona de
servidumbre de 3 metros medidos desde el borde exterior de dichos caminos, en la que no
podrdn realizar cierres de obra.

Los cierres nunca podrdn ser opacos, pudiendo estar compuestos de alambre (nunca de
espino), o, en casos justificados, podrdn ser de malla de cuadricula 20 x 20 cm soportados por
perfiles metdlicos o estacas de madera. También se podrdn plantar setos, acordes con las
especies establecidas por el departamento de medio Ambiente, pero en ningun caso especies
invasoras ni fransgénicas.

Los casos justificados serian aquellas parcelas que contengan una vivienda o sean de alta
productividad o por cuestiones de seguridad.

La altura mdaxima de cierre para todos estos casos es de 1,50 metros.

Como excepcion se admitird un cierre de 2 metros de altura cuando se trate de actividades
gue asi lo necesiten para su correcto desarrollo.

También se permiten vallados de madera, con una altura mdxima de 1,20 metros en éste caso.
En ningun caso podrdn ser de cardcter opaco.

Para el asentamiento del seforio de Otazu se aplicardn los mismos cierres que para el Casco
Anfiguo (A.O.-1).

En terrenos con subsubcategoria de Zona Fluvial se prohiben los cierres de finca constructivos.
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Su autorizacién se sujeta a las determinaciones establecidas en el PN3 del Anexo del POT3.

En terrenos de subsubcategoria de Conectividad Territorial deberdn ajustarse de modo que no
supongan una barrera para la conexidon de los espacios.

[ 4 ] Dotaciones deportivas. Este tipo de actividades deportivas privadas se podrd autorizar
siempre que cumplan las siguientes premisas:

1.- Siempre que la actividad que se proponga tenga, a criterio del Ayuntamiento, un interés
econdmico o social general.

Para la solicitud de su autorizacién se presentard la siguiente documentacion:

2.- Se desarrollard un Plan Especial que recoja los usos permitidos y la ordenacion
pormenorizada de la zona sobre la que se pretende actuar.

También se realizard un Estudio de afecciones medioambientales previo a la obtencion de la
autorizacion.

3.- Se presentard segun el criterio del Ayuntamiento un aval que se ejecutard para el derribo de
la construccion en el caso de que se produzca el cese de la actividad. La duracidon minima de
la actividad serd de 5 anos.

Se prohibe en estas actividades el uso residencial, es decir no se podrd llevar a cabo la
construccion de vivienda alguna a no ser que se justifique la necesidad de que la actividad por
la razdn que sea tenga que ser atendida (que no vigilada) durante 24 horas.

Estas viviendas vinculadas a la actividad cumplirdn las siguientes condiciones:

a- La inversidn econdmica serd acorde con el desarrollo de la actividad y por lo tanto
serd mayor que la inversion que se realice en la vivienda, para que quede claro que la
vivienda no es la finalidad de la propuesta. Se presentardn presupuestos de ejecucion
material separados de la actividad y de la vivienda para demostrar este hecho.

b- La superficie construida de la vivienda no superard los 100m?2 y se construird dentro del
mismo volumen en el que se desarrolle la actividad.

No existen en la actualidad edificios que alberguen una dotacion de este tipo.

En terrenos con subsubcategoria de Zonas Inundables y Zona Fluvial las actividades para ser
autorizadas deberdn cumplir las condiciones sefaladas en el PN4 del Anexo del POT3, salvo
que sean abiertas, compatibles con una inundaciéon y que el tiempo de respuesta sea mayor
de dos horas.

[ 51 Aparcamiento de vehiculos. Se regulard de acuerdo a la normativa especifica Municipal y
del Gobierno de Navarra.

Ademds de en los propios Camping (donde se deberd reservar un espacio para esta
actividad), se podrdn habilitar pequenas dreas cerca del nucleo de poblacién y de los puntos
de interés turistico. Dichas dreas deberdn dotarse segun sus caracteristicas de las
infraestructuras y servicios necesarios y, en su caso, de una zona de confrol.

[ 61 Parques rurales. Se refiere a las dreas de descanso, merenderos puUblicos y otras
actividades e instalaciones cuya intensidad y vinculacién medio ambiental no suponga una
explotacion del terreno, su uso y calificacidn urbanistica.
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Los materiales de estas construcciones y las composiciones de las mismas serdn acordados en
la Normattiva Estética de la edificacién del Suelo Urbano y Urbanizable. Las excepcionalidades
deberdn ser acordadas con el Ayuntamiento.

En terrenos con subsubcategoria de Zonas Inundables y Zona Fluvial las actividades para ser
autorizadas deberdn cumplir las condiciones sefaladas en el PN4 del Anexo del POT3, salvo
que sean abiertas, compatibles con una inundaciéon y que el tiempo de respuesta sea mayor
de dos horas.

[ 7 ] Perreras. Por perrera se entiende toda instalacion o establecimiento que albergue hasta
diez perros. En caso de albergar mds de diez perros, la actividad desarrollada serd considerada
como explotacién ganadera.

Se permitird una perrera por parcela siempre que cumpla las siguientes condiciones:

a- El edificio no excederd de 3m2 por perro y una altura media de 1,50 metros.

b- Habrd de reservarse un espacio exterior, con pavimento impermeable, como parque
de los perros, que se justificard también en proporcién de 3m2/perro.

c- La edificacién y superficie de pavimento habrdn de cercarse mediante un
cerramiento de altura mdxima de 2,5 metros con seto o con muros que hagan de
pantalla acustica ocultos por seto.

d- La parcela deberd tener un cerramiento de una altura mdxima de 1,5 metros sin seto.

e- La edificacion y pavimento de perrera guardardn obligatoriamente una distancia
minima de 150 metros lineales a suelo urbano o urbanizable, y una distancia de 20
metros lineales a caminos puUblicos.

f- La distancia minima entre perreras serd de 100 metros lineales medidos desde el limite
de parcela en la que se encuentren.

g- La recogida de heces (sélidos o liquidos) deberd realizarse por empresa autorizada
para la gestion de los residuos con cargo al promotor de la perrera, o quien la explote.
El promotor de la perrera deberd acreditar a tal efecto la suscripcion de un contrato,
Unico o junto con otros promotores de perreras, con empresa autorizada de gestidon
de residuos orgdnicos animales.

h- Larecogida de residuos liquidos animales habrd de hacerse por el propio promotor de
la perrera, o quien la explote, a un depdsito o fosa séptica para su tratamiento
previamente a su vertido o entrega a gestor autorizado.

i- Se deberd garantizar el abastecimiento de agua en la instalacion.

j- Se presentard el contrato con la empresa correspondiente para la recogida de los
animales muertos.

[ 8 ] Centros de equitacion. Como medidas de fomento de la diversificacion hacia actividades
no agricolas, podrdn autorizarse proyectos de ordenacién turistica consistentes en instalaciones
recreativas o deportivas de centros de equitacién en suelo no urbanizable

Proyectos que tengan por objeto la explotacién de sus instalaciones para el esparcimiento y
recreo, de cardcter cultural, deportivo, de naturaleza, ocio, medioambiental, social, y otros
andlogos.

Unicamente se autorizard aquella actividad e instalaciones ligadas a un negocio o actividad
social de interés publico y de desarrollo de la zona.

Deberd presentarse documentacion suficiente justificativa del proyecto del negocio y/o
actividad a desarrollar. Dicho proyecto deberd contener al menos:

- Memoria justificativa, técnica y econdmica de la actividad, sus instalaciones, vy
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recursos materiales y humanos.
- Estudio de gestion de residuos.
- Proyecto de obras.

Resulta de aplicacion el Decreto Foral 93/2006, de 28 de diciembre, que aprueba el
Reglamento de desarrollo de la Ley Foral 4/2005, de intervencién para la proteccién ambiental,
en el que se regula la Autorizacién de Afecciones Ambientales.

La actividad podrd tener diferentes tipologias, desde centro deportivos para competiciones,
hasta pequenas instalaciones que oferten pupilaje de caballos a propietarios particulares y
paseos con interés turistico.

Deberdn ubicarse en terrenos de fdcil acceso a caminos rurales en los que el trdnsito de
caballos resulte compatible con otros usuarios de los caminos. Su localizacidon deberd ser
préxima a caminos histéricos y puntos de interés turistico.

Queda prohibida esta actividad con uso privado excluyente, por cuanto su autorizacién viene
justificada por el interés turistico de la misma.

[ 9 1 Roturaciones y movimientos de tierra. En ningun caso se podrd construir en pendientes
superiores al 30 %.

En cualquier pendiente, la explanacién de la parcela, alli donde se permita, estard constituida
por mds excavacion que relleno. Los edificios situados en estas explanaciones deberdn tener
parcial o totalmente empotradas en el terreno tres fachadas.

No estardn permitidas ni las escolleras ni los muros de hormigdén salvo para infraestructuras
publicas.

Se permite como Unica variacion de la pendiente inicial la del talud emergente, con un 50 %
de pendiente mdxima. Se permitird aumentar ésta pendiente hasta un méximo de un 100 %,
siendo obligada en éste caso la presentacién previa de un Certificado de Estabilidad del talud
proyectado redactado por un técnico competente en la materia.

El talud emergente no podrd superar, en ningin caso, los 3 m de altura total, medida dicha
distancia desde cualquiera de sus puntos de encuentro con el terreno y hasta la rasante de la
plataforma resultante.

Queda terminantemente prohibida la explanacidn de espacios libres de edificacion de
parcela.

Excepciones contempladas en las que se podria permitir explanacién de espacios libres de
edificaciéon de parcela:

1. Que sea necesario habilitar una via de acceso, en cuyo caso la anchura mdxima permitida
para dicho acceso serd de 4 m.

2. Que sea necesario habilitar una explanacién para aparcamientos en los siguientes casos:
- Nueva Edificacién de Uso Hostelero.
- Restaurantes, bares y sidrerias.

- Dotaciones deportivas privadas y publicas.

El nUmero de plazas permitido y exigido en la parcela serd el de una plaza de aparcamiento
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por cada tres personas que constituyan el cdlculo de ocupacion del edificio segln los criterios
recogidos en la DBSI.

Se podrdn acordar con el Ayuntamiento emplazamientos alternativos que cumplan la misma
funcién.

En terrenos con subsucategoria de Zona Fluvial cuando estas actuaciones deban
necesariomente ocupar este suelo, deberdn adoptarse aquellas medidas correctoras para que
no constituyan un obstdculo al normal discurrir de las aguas, ni vulneren la conectividad. Las
autorizaciones se concederdn de conformidad con las determinaciones establecidas en el PN3
del Anexo del POT3.

[ 10 ] Acopio de Materiales. Quedan prohibidos con independencia de la legislacion foral
existente sobre estos espacios, excepto aquellos acopios temporales originados a obras o
actividades que cuenten con licencia.

[ 11 ] Estudios, puestas en valor, excavaciones y prospecciones. Estas actividades podrdn ser
autorizadas siempre que estén ligadas a la investigacién, la conservacién, el ocio y la
educacién del valor que motivare la proteccién del patrimonio natural y cultural del terreno de
que se trate.

No se permitirdn aquellas actividades que supongan un impacto visual del bien protegido o de
SU enforno.

La concesidon de licencias de estas actividades viene regulada por el Decreto 218/1986, de 3
de octubre.

La implantacién de actividades constructivas y no constructiva sobre los bienes de valor
arguitectdnico y arqueoldgico se someterd a la regulacién establecida por la Ley Foral 14/2005,
de 22 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Navarra y la Ley 16/1985, de 25 de junio, de
Patrimonio Histérico de Espana.

[ 12 ] Infraestructuras energéticas. Aquellas instalaciones que deban instalarse en suelo no
urbanizable por su incompatibilidad con los usos del suelo urbano, por razones de peligrosidad,
molestias, ruidos, olores, etc., o por su vinculacidn directa con el suelo rural.

No serdn autorizables salvo que se justifigue adecuadamente su utilizacion para fines
ambientales.

En el caso de las construcciones e instalaciones conocidas huertas de produccién de energias
renovables, se deberd presentar un Estudio de Afecciones Medioambientales y aplicar ademds
las medidas correctoras oportunas que exija la actividad en cuestion, previamente a la solicitud
de la correspondiente autorizacion de conformidad con el art. 117 de la Ley Foral 35/2002, 20
de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

En el caso de la central hidroeléctrica en la que la mercantil Electra Valdizarbe, SA desarrolla su
actividad de produccién y distribucidén de energia eléctrica, podrd autorizarse la ampliacién de
las instalaciones y su actividad en las parcelas 320 y 322 del poligono 2 del Catastro Municipal.
Actualmente las instalaciones se encuentran infegramente sobre la parcela catastral 321 del
mismo poligono. La ampliacién de esta actividad en cualquier caso, requerird igualmente de
un Estudio de Afecciones Medioambientales y aplicar ademds las medidas correctoras
oportunas que exija la actividad, ademds de la tramitacién de la correspondiente autorizacion
administrativa de conformidad con el art. 117 de la Ley Foral 35/2002.
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[ 13 ] Vertederos y Escombreras. Quedan prohibidos con independencia de la legislacién foral
existente sobre estos espacios.

[ 14 ] Acampada libre. Se regulard de acuerdo a la normativa especifica Municipal y del
Gobierno de Navarra.

[ 15 ] Deportes motorizados. Se regulard de acuerdo a la normativa especifica Municipal y del
Gobierno de Navarra.

En terrenos con subsubcategoria de Zonas Inundables y Zona Fluvial las actividades para ser
autorizadas deberdn cumplir las condiciones sefaladas en el PN4 del Anexo del POT3, salvo
gue sean abiertas, compatibles con una inundacién y que el tiempo de respuesta sea mayor
de dos horas.

[ 16 ] Restaurantes, bares, sidrerias y ofras actividades hosteleras. Se autorizan este tipo de
actividades siempre que estén vinculadas a la explotacion del suelo no urbanizable.

Se admitirdn viviendas vinculadas a estas actividades, cumpliendo lo dispuesto para la
actividad del punto 22.

[ 17 ] Casa rural o actividades andlogas. No se permitirdn casas rurales de nueva planta,
perdiéndose la actividad de alojamiento rural o similar Unicamente en edificios existentes.

La transformacion de estas construcciones deberd ser respetuosa con su morfologia original.

Si el propietario de la casa rural tiene su vivienda junto con la actividad, ésta no tendrd mdés de
100m?2 construidos y se realizard en el mismo volumen en el que se desarrolle la actividad.

Si desaparece la actividad de casa rural la parte en la que se desarrollaba no serd segregable
para la construccién de un nimero mayor de viviendas.

Serd de aplicacion el Decreto Foral 243/1999, de 28 de junio, por el que se regula el alojamiento
en casas rurales.

[ 18 ] Refugios de horticultura y de otro tipo ocio. Por refugio de ocio se entiende cualquier
construccion habitable cuyo uso sea equiparable a alguno de los usos de la vivienda, se
considerardn fuera de ordenacién los existentes, (se adjuntan en el catdlogo), es decir,
solamente se podrd utilizar con este fin los edificios existentes en el momento de aprobacién de
este Plan, sin derecho a ninguna ampliacion, y manteniendo exactamente su valor segin el
articulo 207 de la LFOTU.

Con cardcter de preservacion se han habilitado varias zonas donde poder concentrar huertas
de ocio y esparcimiento lUdico. Estas zonas ya recogian este tipo de usos y la presente
normativa viene a regularlos y delimitar el dmbito al que deben limitarse.

Asi por tanto, podrdn autorizarse nuevas edificaciones con este destino en estos enclaves de
suelo no urbanizable que, en cualquier caso, deberdn cumplir los requerimientos que se hagan
desde el marco urbanistico como medio ambiental.

[ 19 ] Bordas. Son aquellas edificaciones cuyo destino es el de cabana ganadera.
En las bordas existentes, sdlo se permitirdn obras de rehabilitacidon, no de ampliacién,

manteniendo los materiales de piedra, madera y teja fradicionales, quedando prohibida la
apertura de nuevos huecos, y su Unico uso permitido serd el pecuario.
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[ 20 ] Almacenes agricolas. Son aquellas construcciones habitables cuya finalidad prioritaria
constituye el almacenamiento de las producciones de la actividad agropecuaria, que al estar
prohibida, excepto la extensiva, no resultarian autorizables.

[ 21 ] Casetas de aperos. Son aquellas edificaciones cuyo destino es el almacenamiento de
aperos y herramientas necesarias para la actividad agricola tendrd una superficie maxima de
15 m?, su altura no serd superior a 1,80 metros de altura y deberd ser accesible Unicamente
desde el exterior, como un armario.

Ademds, los promotores de las casetas deberdn acreditar un empadronamiento continuado en
el municipio el menos los Ultimos 5 anos.

[ 22 ] Viveros e invernaderos. Por vivero se enfiende las construcciones de cerramientos
translUcidos rigidos o cuya altura supere los 3 metros.

Por invernadero se entiende las construcciones de cerramientos translcidos no rigidos cuya
altura no supere los 3 metros.

Se adoptardn medidas correctoras del impacto paisajistico mediante la plantacion de especies
arbdreas caducas y perennes en una franja de 6 metros alrededor del edificio.

Ambos casos deberdn ser obligatoriamente estructuras desmontables, su impacto deberd ser
en todo caso faciimente reversible.

No se permitird la construccién de viviendas ligadas a la actividad.

[ *] Prevencidn contra incendios

En el caso de autorizar actividades cerca de zonas arboladas, donde se den situaciones de
interfaz urbano-forestal, se deberd dejar un espacio minimo de 90 metros, debidamente
anclado o perimetrando la zona urbanizada, con las siguientes caracteristicas:

Los 30 metros mds cercanos a la futura actividad deben permanecer sin vegetacion, asi como
tener algun tipo de tratamiento que permita el paso de vehiculos en caso de incendio y que,
ademds, pueda servir como cortafuegos en su momento. Se recomienda la existencia de una
red de hidrantes en esta zona.

La segunda zona de 30 metros debe tener plantas de poca altura, caracteristica de la zona y
de baja combustibidad, pudiendo asemejarse a una zona ajardinada.

En el resto de la zona de reserva, unos 30 metros (la mds cercana a las zonas arboladas) debe
procurarse el tratado del arbolado para evitar de manera que se dificulte la progresion del
fuego, actuando sobre la continuidad del combustible tanto horizontal como vertical, de tal
manera gue se baje la intensidad del frente de incendio y que cuando éste llegue a la zona
intermedia resulte mds facilmente extinguible evitando que los focos secundarios que pudieran
generarse encuentren continuidad en el combustible.

Asimismo se recomienda que los cerramientos vegetales de las parcelas se realicen atendiendo
también a la combustibidad de las plantas que se utilicen.
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Normativa Parficular Sector 1, A.O.-1

NORMATIVA PARTICULAR DEL SUELO URNANO
Determinaciones Estructurantes.

Articulo 21. CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 22. DEFINICION DE AREAS DE ORDENACION DEL SECTOR 1 Y UNIDADES DE EJECUCION DEL SECTOR 2

NORMATIVA PARTICULAR DEL SUELO URBANO

Determinaciones estructurantes

Articulo 21. CLASIFICACION Y CATEGORIAS DEL SUELO

- Sector §-1: Suelo Urbano (clasificacion) consolidado (categorial).
- Sector S-2: Suelo Urbano (clasificacién) No Consolidado (categoria).

Articulo 22. DEFINICION DE AREAS DE ORDENACION DEL SECTOR-1 Y UNIDADES DE
EJECUCION DEL SECTOR-2

Para la totalidad del Suelo Urbano, Sector S-1, del término municipal de Etxauri se definen 6
Areas de Ordenacién (A.O.) distintas, delimitadas en la documentacion grdfica.

Algunas de las Areas de Ordenacion presentan sub-dreas con distinta edificabilidad y algunas
caracteristicas formales distintas.
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Para la tofalidad de suelo urbano no consolidado, Sector 2, se define una Unica Unidad de
Ejecucién U.E.-1, delimitada en la documentacién grdéfica.

Area Sub-area
Ordenacion Ordenacién
A.O.-1
A.O.-2.1 A.O.-2.11
A.O.-2.2 A.O0.-2.12
A.O.-2.3 A.O0.-2.13
A.O0.-24 A.O.-2.14
A.O.-2.5 A.O0.-2.15
AO-2  IR578 [AO216
A.O.-2.7 A.O.-2.17
A.O.-2.8 A.0.-2.18
A.0.-2.9
A.O0.-2.10
A.O.-3.1 A.0.-3.5
A.O0.-3.2 A.0.-3.6
AO-3  1Ro33 [AO37
A.O.-34 A.0.-3.8
A.O.-4
A.O.-5
A.O.-6.1
A.O.-6 A.0.-6.2
A.0.-6.3
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AREA DE ORDENACION A.O.-1.

Determinaciones estructurantes.

Articulo 23. CLASIFICACION DEL SUELO

Determinaciones pormenorizadas.
Articulo 24. CALIFICACION DEL SUELO.
1 Edificacion principal y edificacion comple mentaria.
2. Plozas de aparcamiento.
Articulo 25. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO
Articulo 24, DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO
1 Edificabilidad méxima frente de parcela y superficie computable.
2 Edificacion consolidada.
3 Parcelacion, niumero de edificios.
4 Numero de viviendas por edificio.
5 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificacion y de las viviendas.
é Urbanizacion interior de la parcela y forestacion.
Articulo 27. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION
Articulo 28. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION.
1 Compuosicion volumétrica exterior a la edificacion principal.
2 Composicion volumétrica interior a la edificacion principal
3 Repeticién de edificios
4 Frente de lo edificacion.
5 NUmero de plantas y altura de los edificios.
6 Fondo de la edificacion.
7 Ocupacion maxima en la parcela con la edificacion.

Articulo 29. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES.
1 Accesos.

2 Forma del alero.

3. Huecos de puertas y de ventanas.

4 Elementos y volimenes adheridos a la fachada.
5. Volimenes interiores.

Arficulo 30. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS.
1 Forma del alero.

2 Accesos,

3. Huecos de puertas y de ventanas.

4 Elementos y volimenes adheridos a la fachada.
5. Voliumenes interiores a la fochada.

Articulo 31. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA EXTERIOR.
1 Los huecos de ventanasy de puertas tendrdn las siguientes caracteristicas:

2 Tratamiento y materiales de los muros

3. Combinacion de materiales
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AREA DE ORDENACION A.O.-1

Determinaciones estructurantes

Articulo 23. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 24. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds, estdn permitidos los usos que
pueden contener la edificacién principal y la complementaria que se senalan a continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacion e instalaciones que no superen el nivel
del terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacion principal y edificacion complementaria

La edificacién principal de la parcela podrd contener los siguientes usos: residencial, oficinas,
dotacional, comercial o las actividades turisticas como: hoteles, albergues, bares vy
restaurantes.

En su planta baja podrdn contener ademds de los usos principales, garajes, trasteros,
almacenes agricolas, instalaciones deportivas y superficies comerciales, también superficies
industriales o de talleres que no superen los 100 m? En plantas bajo cubierta ademds de los usos
principales se permite el uso como trastero.

La edificacion complementaria de la parcela podrd contener los usos siguientes: garagjes,
trasteros, almacenes, ademds de los usos propios de la edificacion principal a excepcién del
uso residencial. La edificacion complementaria podrd constituir viviendas Unicamente en
aqguellos casos en los que la edificacidn complementaria existente cuente ya con acceso
independiente, que podrd albergar una vivienda previo convenio con el Ayuntamiento.

2. Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
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decreto de habitabilidad, que no podrd ser transformada en ningln otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicaciéon a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca
incremento de viviendas.

Articulo 25. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacién se describe el espacio publico existente.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenacion en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a

aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 26. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad maxima frente de parcela y superficie computable

La edificabilidad se obtiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por la superficie neta
computable de cada parcela, resultante de la ordenacién de las Normas.

El frente de la parcela es la linea que separa la parcela de via publica, quedando excluidos los
demds tipos de espacios publicos.

La superficie computable es la porcidon de la parcela existente entre el frente de la parcela y su
paralela a 30 metros trazada en el interior de la parcela.

En el caso de las urbanizaciones privadas compuestas por una o varias parcelas la superficie
computable se aplicard al frente a via pUblica del conjunto de la urbanizacién.

El coeficiente de edificabilidad mdxima para toda la unidad de ordenacion es de 1T m#/m2.

En todas las parcelas la edificacién existente consume superficie construida del mismo modo
gue la nueva edificacion.

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones
confradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
volumenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros y las
cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

Por terreno perimetral al edificio se enfiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sdtanos.
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Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

2 Edificacion consolidada

La edificaciéon existente representada como consolidada en la documentacion grdfica, se
enfiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupacién en planta, nimero de edificios, alineaciones de los edificios y ofras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstrucciéon y renovacién, pudiendo distribuirse de ofra forma en la
parcela, siempre que se readlicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacion.

El plazo mdximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracién de ruina.

3 Parcelacion, nUmero de edificios

La parcelacién representada en el Plano de Ordenacién se podrd cambiar mediante un
Proyecto de Parcelacién de agregacién o de segregaciéon, debidamente acotado y medido
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacidn
aqui contenidas, en especial la edificabilidad total de la parcela y siempre que no sea
necesario repartir cargas.

Cuando se realicen segregaciones, las parcelas sin frente de parcela a vial publico quedardn
como parcelas no edificables.

No se permite la segregacion por division de la propiedad vertical de edificios principales salvo
que disponga de accesos independientes.

Cada una de las parcelas dispondrd de un Unico edificio principal.

En el caso de querer plantear mds de cuatro parcelas resultantes, la superficie minima de cada
una de ellas serd superior a 200 m2,

4 NUmero de viviendas por edificio

En la nueva edificacion no se limita el nUmero de viviendas por edificio. En la edificacién
existente, éste dependerd del nUmero de huecos de ventanas que se puedan abrir de acuerdo
a las condiciones de habitabilidad, al régimen de proteccidon del edificio, y al niUmero de plazas
de garaje que pueda albergar la parcela.

No obstante, las nuevas viviendas (tanto en nueva edificacién como en edificacion existente)
deberdn cumplir los siguientes requisitos: -la vivienda minima deberd contar con al menos 50 m2
Utiles, sin contar trastero, garajes ni elementos comunes. -la superficie media del total de las
viviendas habilitadas deberd ser de al menos 80 m2, sin contar trastero, garajes ni elementos
comunes.

5 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificacién y de las viviendas
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La tipologia de la unidad es la edificacion adosada.

El emplazamiento para los edificios principales de esta unidad serd la edificacion situada en la
alineacion oficial de viales publicos. Esta alineacion se ha de mantener en el conjunto del
edificio.

El modelo del edificio dispondrd en esta fachada situada en la alineacién oficial de alero
horizontal. Todo edificio principal dispondrd de un acceso directo al vial publico, que se
considerard acceso principal, independientemente de que desde el mismo no se acceda a
todas las viviendas del edificio.

La edificacion complementaria de mds de una planta deberd ir pegada a la alineacion oficial,
las de planta baja podrdn ir situadas en esta alineacién o en el interior de la parcela, adosadas
o aisladas de la edificacion principal.

Cuando existan medianiles vistos en los edificios contiguos, bien por que siempre se ha dado
esta circunstancia o porque se produjeron con el derribo de algin edificio de la propia
parcela, se deberdn tapar con la futura edificacién de esta parcela.

Las nuevas viviendas cumplirdn las condiciones de iluminacién y ventilaciéon establecidas en el
Decreto Foral de Habitabilidad. Las viviendas existentes aplicardn como definicion de patio de
manzana el definido por los derechos de luces y vistas adquiridos por las fachadas interiores de
la edificacion.

6 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizacién interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol de especie no invasiva ni transgénica de porte intermedio por cada 100 m? de
parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m* agua/m* de parcela.
Este depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacién o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios publicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:
a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la

calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contencion o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

L1 ;s L3 L2 %

L1> 3 H1 L3>( H1+ H2) L2> H2

b- La modificacion de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
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de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contencion o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

LINDE A CALLE

LINDE ENTRE
PARCELAS
_ H—. .
MURO EN Ha — |
LIMITE "> — . |
DEL SUELO L — z | | |
USO PRIVADO 2- — _
H1 —
L1 L L2 N L3 | L5 |LiBRE
L1= 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(H4+HS)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas para que
estas  prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones
ordenadas. El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante
superior se deberd producir mediante un muro de contencion.

Este alineamiento vy fijacién de rasantes comunes deberdn contar con la aceptacién de los
propietarios de las parcelas vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de
Detalle. La altura de cada escaldn no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 27. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucidon 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicaciéon los documentos bdsicos HE4 y HE5 del Cddigo Técnico de Edificacion
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de Casco Antiguo y al mantenimiento de las caracteristicas
de los edificios histdricos, la calidad estética de las fachadas y cubiertas de la edificacion que
puedan ser vistas desde la via publica se realiza mediante el cumplimiento simultdneo de las
determinaciones de homogeneizacién que se establecen en los apartados que vienen a
continuacion.

Todas las obras de rehabilitacion cumplirdin lo establecido en el articulo 35.

La obra nueva vy las reformas habrdn de adaptarse a la tipologia y modelos de la edificacién
del Centro Histérico, definida por un cardcter rural, con sistemas constructivos y compositivos
medievales, procurando en todo momento armonizar en materiales, volumen, composicion,
caracteristicas constructivas, etc. de forma que se integren armdnicamente con lo
preexistente.

Los edificios dotacionales o de otro uso puUblicos, distinto al de viviendas, podrdn disenarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes.

Artficulo 28. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION
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La edificacién estard constituida por paralelepipedos puros, es decir, sin retranqueos y sin
salientes que cumplan lo siguiente:

1 Composicion volumétrica exterior a la edificacion principal

La edificacién de la parcela se compondrd de un edificio principal constituido por un Unico
paralelepipedo y de un maximo de dos edificios complementarios, adosados o aislados all
principal.

Dicha composicidn volumétrica exterior cumplird las siguientes caracteristicas:

a- Para que un edificio principal pueda disponer de edificios complementarios tendrd un
volumen minimo de 600 m?, con la relacién altura/fondo establecida en el punto 6,
fondo de la edificacién.

b- La edificacion complementaria estard constituida por porches o por cuerpos de una
planta rematados con una cubierta inclinada, una terraza o galerias elevadas.

c- La superficie de ocupacion mdxima de la edificacion complementaria serd la que se
establece en el punto titulado Ocupaciéon de la edificacion.

d- Todos los edificios se compondrdn de paralelepipedos de planta rectangular.

e- Los edificios complementarios no se podrdn adosar al principal por su fachada principal.

f- El adosamiento de los edificios se realizard mediante muros y no montando un volumen
sobre oftro.

g- Cada edificio ha de ser independiente de los demds desde la cubierta hasta su
encuentro con el terreno, esto quiere decir que no podrdn existir huecos de ventanas,
porches, solanas, galerias, miradores ni ningun ofro elemento comin a dos
paralelepipedos, ni se podrdn juntar ni unir compositivamente los elementos de un
volumen a los del colindante.

h- La diferenciacién de los volUmenes de una misma parcela debe ser muy clara de
modo tal que los planos de las fachadas y cubiertas de los diferentes volUmenes se
diferencien con claridad. En muros esta diferenciacién puede ser mediante una bajante
de pluviales pero en cubierta la diferencia serd mediante un cambio en el plano de la
misma.

i- Los edificios complementarios no podrdn unirse entre si manteniéndose adosados
ambos al edificio principal.

2 Composicion volumétrica interior a la edificacién principal

Por composicidn volumétrica interior se entiende la detraccién de voliUmenes al edificio
principal.

Dicha composicién volumétrica cumplird las siguientes caracteristicas:

a- La volumetria que se detraiga del interior del edificio principal por las fachadas lo
podrdn constituir cada uno de los elementos siguientes: galerias, porches, que
mantendrdn integramente la cubierta del paralelepipedo del que se detraen.

b- La detraccidon de volumetria interior no romperd esquinas del edificio principal que estén
orientadas a espacio publico.
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c- El paralelepipedo que se detrae del edificio principal siempre serd completamente
interior, nunca semi-exterior, semi-interior.

d- Todos los volUmenes detraidos interiores se compondrdn de paralelepipedos de
planta rectangular.

e- No se podrdn realizar volUmenes detraidos por la cubierta para patios descubiertos o
terrazas. Se permitirdn patios cerrados en cubierta por un lucernario ventilado.

3 Repeticion de edificios
a- Por edificio se entiende:

- Cada volumen diferenciado de ofro dentro de la misma parcela o de ofrq,
independientemente de si es edificacién principal o complementaria.

- Cada parte de un bloque de viviendas o de cualquier ofro uso que suponga una
propiedad o una utilizaciéon individualizada desde el espacio publico.

De acuerdo a ello, en cualqguier agrupamiento continuo de seis edificios, las fachadas
enfrentadas o contiguas de un mismo espacio publico, al objeto de evitar la
uniformizacioén, han de ser distintas entre si, salvo que se acuerde una solucidn estética
con el Ayuntamiento.

b- Por fachadas distintas se entienden las que se diferencian al menos en uno de los
siguientes aspectos:

- Forma general de la fachada procedente de una composicidn distinta, es decir,
modelos disfintos.

- Cuando las fachadas correspondan al mismo modelo estas se diferenciardn al menos
en alguno de estos aspectos:

- Tamano de la fachada cuando las diferencias sean superiores a un metro, lo que
también ird acompanado de un cambio proporcionado del tamano de los huecos de
la fachada.

- Presencia de elementos nuevos como balcdn, mirador, porche, solana, galeria, etc.

- Cambios notables en la composicidon de sistemas constructivos y materiales.

No se considerardn ordenaciones distintas aquellas que se basen en la misma
composicién a la cual se le ha invertido el orden de sus volUmenes o elementos, de
izquierda a derecha, o de arriba a abagjo.

4 Frente de la edificacion

El frente de la edificacién estard condicionado a cubrir todo el frente de la parcela por la
obligacion de tapar los medianiles existentes, salvo que sea desproporcionado para el
programa del edificio y genere un fondo inferior a 7 metros.
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No se establece un frente minimo para el edificio principal salvo que disponga de edificacién
complementaria en la misma alineacién oficial en cuyo caso serd de 6 metros.

El frente mdaximo de la edificacion principal en la alineacién oficial serd de 25 metros y el de la
complementaria de 15 metros.

5 NUmero de plantas y altura de los edificios

La altura mdxima de los edificios se medird desde el alero horizontal de la cubierta Hasta el
punto mas bajo de cualquiera de los dos casos:

a- La rasante mds baja del suelo perimetral al edificio.
b- La rasante mds baja de la alineacién oficial de la parcela.

En la edificaciéon complementaria situada en los lindes con parcelas vecinas se medird desde el
lado mas bajo de ese linde.

Por suelo perimetral al edificio se entiende el previsto en el planeamiento o el que forma el
plano alabeado delimitado por las rasantes del espacio publico de la manzana, en cualquier
caso excluidas las rampas de acceso a sétanos.

El nUmero mdximo de plantas de la edificacion serd de B+2 (planta baja, planta primera vy
planta bajo-cubierta o segunda) o de SS+2 (semisétano y dos plantas) y su altura mdéxima serd
de 8 metros.

La altura mdxima de la edificacion complementaria aislada serd de 2,50 metros. La edificacion
complementaria adosada a la edificacion principal podrd tener una altura mdxima de 6
metros.

La altura minima en las fachadas orientadas a espacio publico de cualquier tipo de edificio
serd de 4,5 metros, medida en la rasante mas baja de la alineacion de la edificacién hasta el
alero horizontal.

En todos los casos se permitirdn los sdétanos.

El suelo de la planta que sirve de acceso directo desde el espacio publico se situard en la
misma rasante o hasta 50 cm mds alto que el espacio publico en el punto de acceso. La puerta
de acceso peatonal se situard siempre en la misma rasante que el espacio publico vy
aproximadamente en el centro del edificio.

Se entiende por planta baja aguella que se situa aproximadamente en la rasante mas baja del
suelo perimetral al edificio.

Se entiende por planta semisétano aquella cuyo suelo se situa a una cota inferior, en relacién a
la rasante mas baja del suelo perimetral al edificio, pero es una planta que emerge por encima
de ello.

Se entiende por planta de sétano aquella situada por debajo de la planta baja o del
semisétano.

Se entiende por planta bajo cubierta aquella que relne las condiciones optimas de
habitabilidad en parte de su superficie, pero en la que la altura libre menor existente entre suelo

Pagina 59 de 174



BON 4, de 5 de enero de 2017 e ’IH 0 lﬂm(])ﬁnal

y cubierta sea inferior a 2,10 metros.

La altura libre mdéxima de las plantas de los edificios serd de 2,50 metros entre solera y forjado,
salvo en casos justificados que no afecten a la armonia con los edificios colindantes, o se
tomen medidas de cardcter estético para mantener esa armonia.

6 Fondo de la edificacion

La diferencia de altura entre la cumbrera y los aleros horizontales de cada edificio sea menor
que la mitad de la altura del edificio.

7 Ocupacion maxima en la parcela con la edificaciéon

En el plano de ordenacién se representa el estado actual de la edificacion pero la ocupacién
mdaxima de la nueva edificacion principal se inscribird siempre en un rectdngulo mdximo de 25
metros de frente x 15 metros de fondo. La ocupaciéon mdxima de cada uno de los edificios
complementarios serd de 35 m*y de la suma 60 m=.

La suma de las superficies construidas de la edificacidn complementaria serd inferior a 1/6 de la
superficie construida de la edificacién principal.

La planta de sétano podrd tener mayor ocupacion que las plantas elevadas siempre dentro
del espacio privado.

Articulo 29. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES

Por fachadas principal de los edificios principales se entiende aquella que estd orientada al
espacio publico y cuenta con el acceso principal del edificio aun cuando no se encuentre en
la planta mas baja del edificio.

1 Accesos

En las fachadas principales solo se permitirdn dos accesos en los siguientes casos:

Para los accesos en arco:

- Cuando se realicen desde el interior de un mismo porche.

- Cuando se inscriban en una misma pieza de carpinteria cuya anchura no supere los 4
metros.

- Cuando pertenezcan a volUmenes distintos del edificio.

- Cuando la fachada principal, en la planta baja del edificio, sea la continuacion de un
muro de contencidn o de una tapia. b) Para los accesos con dintel recto, ademds de
los supuestos descritos para los arcos:

- Cuando se realice un Unico hueco corrido en la fachada.

- Cuando se repita el hueco en cada eje, formando simetria.

En la edificaciéon existente protegida no se permite acceder mds que por los accesos actuales
manteniendo las caracteristicas formales y materiales de los mismos.

2 Forma del alero

La fachada principal dispondrd de alero horizontal.
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3 Huecos de puertas y de ventanas

Las fachadas principales de la edificacién principal se compondrdn simétricamente mediante
uno, dos, o mds ejes verticales en los que se centrard un hueco sencillo de ventanas por cada
planta.

- Los huecos simétricos deberdn ser iguales entre si.

- No se permiten los huecos compuestos, los especiales ni los de escaleras situados a
distinta altura que los demds huecos, salvo en el interior de porches, solanas y en el
espacio bajo el alero donde se permiten ventanas corridas.

- En estas fachadas las composiciones asimétricas solo se aceptardn si a juicio del
Ayuntamiento son equilioradas en el conjunto de la fachada, para lo cual se realizard
una consulta urbanistica previa a la redaccion del proyecto.

El cardcter semi residencial - semi agropecuario de la arquitectura rural hace que las casas
rurales dispongan de pocos huecos de ventanas y que estos se acumulen especialmente en la
primera planta donde se situaba la vivienda.

Al objeto de proteger esta caracterizacién de la arquitectura del Casco Histérico se cumplirdn
las siguientes determinaciones:

a- Elnimero mdximo de ejes de huecos en funcién a la anchura de la fachada serdn de
uno para fachadas de hasta 5 metros, de dos para las fachadas de hasta 8 metros y
de tres para las de hasta 11 metros, de cuatro para las de hasta 14 metros, de cinco
para las de hasta 17 metros, de seis para las de hasta 20 metros, de siete para las de
hasta 25 metros.

b- Los huecos deberdn ser aproximadamente equidistantes entre si y las esquinas de las
fachadas. En la planta primera los panos entre huecos y de hueco a esquina serdn
cada uno un 200 % superior a la anchura de los huecos colindantes.

c- En la planta bajo cubierta se permitirdn pegando al alero, huecos de ventanas que
ocupando toda la anchura de la fachada con elementos acristalados o forros del
mismo material que la carpinteria. d- En la nueva edificacion se permitirdn en la planta
baja escaparates y ventanas hasta el suelo de la misma altura que la puerta del
garaje, siempre en el interior de un porche de un fondo minimo de 1 metro.

4 Elementos y volimenes adheridos a la fachada

Se podrdn realizar balcones manteniendo la simetria. También de forma asimétrica cuando se
autorice por el Ayuntamiento.

Los balcones se permitirdn solamente en las plantas bajo cubierta que se corresponda con la
segunda planta elevada.

Se permiten las escaleras exteriores que no superen los 50 cm de altura dentro de suelo privado
de uso publico.

No se podrdn realizar marguesinas, antenas, instalar aparatos de aire acondicionado, adosar
terrazas, miradores, porches, cuerpos volados ni galerias exteriores al paralelepipedo del
edificio principal.

5 VolUmenes interiores

Se podrdn realizar porches o galerias completamente interiores manteniendo la simetria o de
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forma asimétrica cundo se autorice por el Ayuntamiento.

Las galerias serdn tipo solana colocadas en la Ultima planta y podrdn ocupar toda la anchura
de la planta bajo cubierta, cuando se trate de la segunda planta elevada.

Los porches podrdn ocupar toda la anchura de la fachada.

Articulo 30. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS

Se refiere a otras fachadas del edificio principal y a cualquiera de la edificaciéon
complementaria.

1 Forma del alero

La fachada de los edificios complementarios que se sitUe en la misma alineacion que la
fachada principal del edificio principal tendrd el alero horizontal.

2 Accesos

Podrdn tener varios accesos.
3 Huecos de puertas y de ventanas

En el resto de las fachadas de la edificacion principal y de la edificacion complementaria no es
precisa una ordenacién concreta.

a- Se podrdn realizar huecos compuestos y huecos de escaleras que queden a diferente
altura que el resto de las ventanas en cuyo caso serdn de tamano perceptiblemente
inferior a los huecos sencillos. En las fachadas alineadas con el espacio publico no se
permitirdn los huecos compuestos.

b- No se podrdn dejar fachadas ciegas orientadas al espacio publico. Por fachada
ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas inferior al
0,30 % de la superficie de la fachada.

c- Enlas fachadas alineadas con el espacio publico, en la planta primera los panos entre
huecos y de hueco a esquina serdn cada uno un 200 % superior a la anchura de los
huecos colindantes.

d- En la nueva edificacién se permitirdn escaparates y ventanas hasta el suelo en la
planta baja.

4 Elementos y volimenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones, escaleras exteriores, marquesinas, miradores, cuerpos
sobresalientes terrazas, porches y galerias exteriores. En las fachadas alineadas con el espacio
publico no se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, realizar miradores, terrazas ni
cuerpos volados.

5 Volumenes interiores a la fachada

Se podrdn redlizar porches en general y galerias completamente interiores al edificio principal
en las fachadas con alero horizontal.
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Articulo 31. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA
EXTERIOR

1 Los huecos de ventanas y de puertas tendrdn las siguientes caracteristicas:

a- Huecos sencillos. Serdn los constituidos por una unidad de marco para la apertura del
hueco. La anchura mdéxima serd de 1,20 metros. La altura de los huecos tipo ventana
podrd oscilar entre un valor igual a la anchura y 1,5 de la anchura.

b- Huecos compuestos. Los huecos compuestos estardn formados por la suma de huecos
sencillos unidos mediante elementos estructurales de madera.

c- Huecos especiales. El Ayuntamiento podria autorizar composiciones especiales de
huecos en alguna fachada, siempre que sean plenamente justificables y armonizables
estéticamente con la tipologia del edificio y con el entorno. En estos casos se
formulard una consulta urbanistica al Ayuntamiento, ante la cual este decidird la
procedencia o no de la excepcionalidad.

En las plantas bajo cubierta, en la parte situada bajo el alero horizontal, pegados al
mismo se permitirdn los huecos rasgados que alcanzardn a toda la anchura de la
fachada con una altura inferior a 70 cm incluido el cabezal.

d- Accesos al edificio:

- Las puertas de acceso principal al edificio podrdn ser de una anchura mdéxima de 2,50
metros y minima de 1,20 metros. La altura serd de 2,20 metros de altura méxima.

- La puerta de garaje tendrd una anchura libre mdxima de 2,50 metros y una altura libre
madxima de 2,20 metros. Excepcionalmente y siempre que esté justificado para el uso
por maquinaria agropecuaria ésta podrd tener dimensiones superiores, en cuyo caso
se deberd dar a estas puertas un tratamiento especial que permita integrarlas
adecuadamente en la fachada, como su inclusidon en un porche o ser de la altura de
un porche inmediato en la misma fachada del edificio. Estos tratamientos se
someterdn en consulta previa al Ayuntamiento, antes de la presentacion del
proyecto.

e- Todos los huecos tendrdn su correspondiente carpinteria y acristalamiento.

2 Tratamiento y materiales de los muros

- Las fachadas de cada volumen constituirdn un Unico plano por cada lado de la
planta rectangular, sin resaltes, de las cuales podrdn sobresalir los alféizares,
contraventanas, los balcones, los miradores, los aleros, las marquesinas, las galerias y
terrazas exteriores.

- Dentro de una fachada podrd haber cambios de plano de fachada en paralelo
siempre que se deriven de algun planteamiento constructivo o estructural fradicional
en esta arquitectura rural, que imponga la necesidad de combinar varios materiales.
En estos casos se permitirdn pequenos retranqueos para diferenciar los cambios de
materiales, dentro de los mdrgenes que permita el muro de mayor grosor. No se
admitirdn los cambios de plano y composiciones que tengan un sentido
exclusivamente decorativo.

- No se permiten retranqueos de la alineacién de fachada salvo para la formacién de
porches y galerias abiertas.

Los materiales vistos de las fachadas serdn los siguientes:

- Piedra de mamposteria de 7 a 20 cm de altura, siempre que las sucesivas juntas
horizontales sigan una linea continua en el conjunto de la fachada. La mamposteria
serd de veta de piedra como la existente en el edificio del Ayuntamiento. Se prohibe
el uso de piezas de hormigdn imitacién de piedra.
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- No se permitirdn las plaguetas de piedra autentica imitacion de mamposteria aunque
se podrdn permitir las de sillar, estas piezas serdn de un tamano superior a 30 x 40 cm.
Cuando se empleen en las esquinas del edificio y en las mochetas de las ventanas
esta plagueta, se evitardn los tamanos y proporciones repetitivos que den un aspecto
artificial y postizo.

- Enfoscados y enlucidos pintados, en cuyo caso, el color de la pintura serd blanco. No
se aceptardn las imitaciones de sistemas constructivos tradicionales con pintura, como
estructuras de madera empotradas en los muros, perrotes de aleros, mochetas y
esquinales de los edificios, panos pintados de distinto color dentro de la fachada,
imitaciones de revestimientos de madera, etc. Tampoco se permitird que se subrayen
las juntas de las piedras con pintura.

- Se podrdn redlizar estructuras y revestimientos de fachadas en madera, como muro
adligerado. En las fachadas situadas en la alineaciéon oficial solo se permiten en el
interior de porches, galerias y en la franja situada bajo el alero de 50 cm de altura
maxima.

- No se permiten muros de pavés en las fachadas orientadas al espacio publico.

3 Combinacion de materiales

El tratamiento de las fachadas de un mismo edificio serd homogéneo incluso para los
medianiles que queden vistos. Sin embargo, se podrdn utilizar distintos materiales en los
siguientes casos:

- En todas las fachadas, cuando la parte de la planta baja sea de piedra y en las
plantas elevadas un tratamiento que se derive de la expresidon de un sistema
constructivo de muros aligerados con estructura de vigas y pilares, o simplemente
muro enfoscado.

4 Carpinteria exterior

Las carpinterias de puertas, ventanas y contraventanas deberdn ser de madera pintada tenida
o barnizada o de aluminio o de hierro pero siempre del mismo material, incluidas las puertas
de gargje.

- Los colores que se podrdn emplear serdn verde o marrén tabaco en tonos oscuros (el
negro constituya mas del 25 %). Se permiten las imitaciones a madera.

- En el Casco Antiguo se evitard el empleo de persianas enrollables empotradas vy las
dobles ventanas.

Articulo 32. DEFINICION DE LOS ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LOS CERRAMIENTOS

Los elementos que sobresalgan de la fachada hacia el espacio publico dejardn siempre una
altura libre bajo los mismos superior a 2,20 metros.

1 Balcones

- Los balcones serdn exteriores al paralelepipedo del edificio y su vuelo no superard el
del alero.

- Los balcones situados en la planta primera elevada tendrdn un vuelo inferior a una
décima parte de la anchura de la calle, cuando esta sea superior a 4 metros. En las
calles de menos de 4 metros, los balcones no superardn el vuelo méximo de un
alféizar, es decir, 15 cm.

- Las losas de los balcones tendrdn un canto que no superard los 10 centimetros de
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espesor y su forma serd rectangular.

- La anchura del balcdn no superard en 2,5 veces la anchura de la puerta de la que
sirve de acceso, la cual estard situada en el centro del balcdn. Si estas medidas lo
permiten se podrdn generar balcones corridos cuando exista una sucesion de puertas
balconeras.

- Los balcones que abarquen a varias puertas balconeras de una misma planta no
podrdn alcanzar mas de 1/3 de la anchura de la fachada, excepto cuando esté
situado en la fachada de una planta bajo cubierta con el alero a dos aguas en
donde la anchura de la fachada solo superard al balcdn corrido en mds de dos
metros.

- No se permitirdn balcones con antepechos de obra de ningun tipo. Los antepechos
serdn de barrotes de hierro o de barrotes de madera.

2 Marquesinas

Las marguesinas cumplirdn las mismas condiciones que las losas de los balcones y se acabardn
con teja cerdmica.

3 Miradores y cuerpos volados

- Por mirador se entiende un volumen formado por una losa para el suelo, un techo y
cierres verticales de carpinteria que se adosa a la fachada del paralelepipedo del
edificio, credndose de este modo un doble cierre al exterior.

- Por cuerpo sobresaliente se entiende el volumen de una habitacién o de un conjunto
de ellas que sobresale de la fachada de un edificio, volando hacia el exterior. Los
cuerpos sobresalientes solo se permiten cuando su aspecto exterior sea igual al de los
miradores, es decir, todo el cierre exterior sea de carpinteria, y en toda la altura de la
planta.

- Los cuerpos sobresalientes tendrdn un vuelo mdéximo igual al de los balcones. La
planta de la parte sobresaliente podrd ser rectangular o de forma triangular cuando
sea la expresion de un volumen interior girado, que abarque al conjunto de una
habitacién o de varias. Dicho volumen solo podrd sobresalir en dos fachadas vy serd el
Unico volumen que sobresalga del edificio.

- La carpinteria y forros verticales de los miradores como de los cuerpos volados serdn
exclusivamente de madera

- En cada edificio no podrd haber mds de un mirador o cuerpo sobresaliente, si bien
estos podrdn ser de dos plantas.

4 Galerias, Porches, terrazas y solanas

- Por galeria se entiende el espacio habitable que configura un volumen cubierto
abierto o cerrado al exterior. El volumen de las galerias serd completamente interior o
exterior al edificio y de planta rectangular.

- Porches son las galerias abiertas situadas al nivel del terreno en donde solo se podrd
construir un mdéximo de dos peldanos.

a- Galerias y porches interiores:

- Los porches y galerias interiores al edificio principal tendrdn una anchura que serd
superior a 2 metros salvo en las excepciones ya expuestas. El fondo minimo de las
galerias y porches interiores serd de 1,5 metros y cuando sean exteriores 2 metros.

- Los porches y galerias interiores, abiertas o cerradas, solo podrdn estar orientados al
exterior por el lado mayor de su propia planta.

- Las galerias interiores, abiertas o acristaladas solo se permitirdn si ocupan todo la
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anchura de la fachada que las contiene.

- Cuando en las fachadas de un edificio se pretenda hacer galerias interiores, abiertas
o cerradas en varias de sus plantas serdn de las mismas dimensiones de fondo y de
anchura.

- Se permiten las solanas (las galerias interiores de planta bajo cubierta), situadas bajo
un alero horizontal pero no las situadas bajo aleros inclinados.

b- Galerias y porches exteriores:

- Los porches y galerias exteriores al edificio tendrdn una anchura que serd superior a 2
metros. El fondo minimo de las galerias y porches exteriores serd de 2 metros.

- Las galerias exteriores que se siten a la altura de la primera planta elevada del
edificio deberdn apoyarse sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado de obra.

- No se permitirdn las galerias exteriores situadas a la altura de la segunda planta
elevada del edificio.

- Tanto los porches como las galerias exteriores se definen como estructuras apoyadas
en pilares o en una planta de obra.

c- Terrazas:

- Las terrazas serdn espacios abiertos sin cubierta, aun cuando deberdn estar
protegidas por una pérgola en la totalidad de su superficie, excepto si estdn situadas
al nivel del terreno.

- Las terrazas elevadas permitidas en estas Ordenanzas constituirdn un volumen
diferenciado del principal apoyadas sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado,
coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal.

d- Materiales: Las estructuras y los cierres verticales de las galerias, los porches vy la
estructura de las pérgolas de las terrazas, serdn de madera.

e- NUmero de galerias, porches y terrazas por edificio. Cada edificio no podrd tener mds
de una galeria, porche o terraza.

5 Escaleras exteriores

- En fachada principal los accesos podrdn ser mediante escaleras exteriores, que no
suban mds de 50 centimetros.

- Cuando la escalera esté situada perpendicularmente a la fachada, esta serd de un
framo y tanto la escalera como la puerta de acceso deben estar alineadas en un
mismo eje.

- En otras fachadas, no vistas desde la via publica, las escaleras podrdn acceder hasta
la Ultima planta.

- Las escaleras exteriores no podrdn ocupar suelo de propiedad publica.

6 Medianiles

- El Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios de edificios con medianiles al
descubierto sin decorar para que procedan a su decoracion.

- Caso de incumplimiento el Ayuntamiento quedard facultado para realizar la obra a
costa de los particulares.

- Todas las fachadas o partes de las mismas que queden vistas no podrdn ser ciegas.
Por fachada ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas
inferior al 3 % de la superficie de la fachada.

7 Faroles, rétulos perpendiculares a la calle y otros letreros o anuncios

- El saliente mdéximo, serd igual al permitido en balcones, siempre que queden a una
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altura minima de 2,20 metros sobre las rasantes de las aceras. Estos rotulos se hardn en
chapa negra con lefras pintadas.

- No se permiten los letreros luminosos ni ningun oftro tipo de anuncio o letrero que esté
en las fachadas de los edificios.

8 Evacuacion de aguas

Las aguas pluviales se recogerdn mediante canaldn y bajantes antes de su vertido cuando la
fachada se situe en la alineacion oficial.

9 Chimeneas

Se prohibe lanzar los humos procedentes de la combustidon de sélidos o liquidos al exterior por
las fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la
cubierta del edificio mds alto de la parcela. Los conductos no se manifestardn en las fachadas
vistas desde el espacio publico.

Se permiten las salidas de humos de gases siempre que se sitien a una altura superior a 2,20
meftros y no se instalen en las fachadas principales.

Se permiten las barbacoas exentas de los edificios.
10 Contadores

Se prohibe instalacién de contadores sobre la fachada de los edificios, sin embargo se
permiten los empotrados que dispongan de una puerta forrada con el mismo material de la
fachada, o que sustituya a una ventana en la composicion de la fachada.

Articulo 33. DEFINICION DE LA CUBIERTA

1 Forma de la cubierta

- La planta de la cubierta serd de forma rectangular salvo cuando el Ayuntamiento
acepte mediante consulta previa ofra forma por causa justificada.

- Todas las cubiertas cumplirdn la disposicion de pendiente indicada en los graficos
siguientes, entendiéndose la fachada principal situada en el lado inferior de los
MismMos.

I 7 [ [ IR B g
N S| N NO NO

2 Pendientes

- La cubierta de los volUmenes de altura (en el alero horizontal) superior a 3 metros serd
a dos, cuatro o mds aguas. En general se recomienda la cubierta de dos aguas salvo
en los grandes voliUmenes que contengan mdas de 1000 m3.
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Los voluUmenes de planta baja de altura inferior a los 3 metros sélo podrdn tener
cubierta a dos aguas, excepcionalmente podrdn tener la cubierta a una o tres aguas
cuando la parte superior de la cubierta esté adosada a un edificio de mayor volumen
de la misma propiedad.

- No se permiten cubiertas planas, sin embargo, alguno de los volUmenes secundarios
de una planta de altura podrdn ser terminados en su cubierta por una terraza, en
cuyo caso, deberdn protegerla en toda su superficie con una pérgola con viguetas o
solivos, con una separaciéon méximo de 70 cm y de una seccidon minima de 10x 12 cm.
Las terrazas de superficie inferior a 5 m2 no tendrdn que cubrirse con una pérgola.

- Los tejados de las galerias y porches serdn de las mismas caracteristicas que las
senaladas para los de los volimenes de menos de 3 metros de altura.

- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente entre el 30 % y el 40 %, solo se
permite la utilizacion de pendientes inferiores en cubiertas de cinc, o de cobre, o de
pavimento de miradores, © marquesinas.

- Todas las vertientes tendrdn la misma pendiente excepto cuando no sean
perceptibles desde el mismo punto de vista.

3 Aleros

- Los planos de la cubierta de cada volumen no se podrdn prolongar para formar la
cubierta de volumenes diferenciados en planta ni sufrir retranqueos ni prolongaciones
injustificables en relacién al volumen que cubren.

- El alero no superard un vuelo de 85 centimetros incluido el canaldén y el canto no
excederd de 35 centimetros descontados los canecillos.

- Todos los aleros horizontales de cada cubierta de dos, tres o cuatro aguas tendrdn la
misma cota de nivel excepto cuando no sean perceptibles desde el mismo punto de
vista. Asi mismo, los aleros contendrdn un canaldn y bajante, si vierte las aguas al
espacio publico. Las torres dadas sus especiales caracteristicas no contendrdn
canalones ni bajantes.

- Las soluciones de encuentro del alero con la fachada admitidas son las siguientes:

-~ | —
gl ]
///. 7/
- 7.
ML, i
i
7
Sl Sl Sl NO NO

4 Elementos de la cubierta

- No se podrd sobrepasar el plano de la cubierta salvo para construir ventanas
cenitales, lucernarios, ventanas tipo buhardilla, y placas solares y chimeneas.

4.1 Las ventanas de buhardilla Las ventanas de buhardilla se prohiben por resulta ajenas
a las constantes constructivas tradicionales de la localidad.

4.2 Las ventanas cenitales, placas solares y lucernarios. Las ventanas cenitales y los
lucernarios ocupardn cada uno, una superficie inferior a 0,5 m?. Los lucernarios de cumbrera, es
decir, los que no estdn rodeados de teja por la parte superior, podrdn ser de dimensiones
superiores.
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Las placas solares con una superficie inferior al 20% de la superficie de faldén se situardn en el
plano de la cubierta no pudiendo sobrepasar en mds de 30 cm el citado plano.

En el caso que la superficie de placas supere el 20% de la superficie del faldén, se deberd cubrir
todo el faldén con placas, completando canalones, remates, elementos auxiliares, etc. con
revestimientos similares en color y material.

Se prohibe la instalacién de placas solares en las cubiertas de los edificios catalogados.

Deberdn situarse preferiblemente junto a la cumbrera de la cubierta asemejdndose a un
lucernario de cumbrera. En estos casos las placas podrdn separase del plano de cubierta,
presentando pendientes superiores.

5 Materiales de la cubierta

- El material que se utilizard en todas las cubiertas inclinadas incluidas las galerias serd
teja cerdmica tipo drabe o de forma similar, del color tabaco oscuro, ni rojizo, ni
rosdiceo ni naranja, no deberd ser uniforme, ni excesivamente jaspeado en donde
puedan aparecer tonos pajizos y marrones que se situen entre los colores de la paleta
habilitada en el Ayuntamiento.

- El material de cubierta podrd ser, pavimento, cristal, plomo, cinc o cobre cuando
sean el remate de un volumen especial del edificio como miradores 0 marquesinas de
pequenas dimensiones u ofros voluUmenes diferenciados del edificio principal que no
exceda de una superficie de planta de 5 m2

- Todos los elementos del alero, canecillos y tarima serdn de madera.
-Los canalones y bajantes serdn de cobre o zinc, debiendo terminar el Ultimo 1,5
metros mds proximo al suelo exterior en hierro.

Articulo 34. CIERRES DE FINCA, MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y
TALUDES

Los cierres de finca exteriores serdn de la forma que se establece en la documentacién
grdfica.

Los cierres entre parcelas serdin de mamposteria o de obra, también podrdn ser de malla.
La altura mdéxima de los cierres que rodean las parcelas serd de 2 metros.

Los cierres interiores a cada parcela serdn de malla con o sin seto y su altura no sobrepasard el
metro.

En el caso de los edificios bifamiliares no se podrd dividir el espacio de acceso a las viviendas
desde la calle hasta las puertas de las viviendas.

Los cierres se podrdn complementar con cualquier seto vivo que no crezca mas de 2 metros. Se
recomienda el uso de setos autdéctonos como boj, hendirnos, enebro, etc.

Quedan prohibidos los cierres de mallas pldsticas, setos muertos y cualquier complemento del
cierre tipo artificial.

Cuando el cierre de finca sea un muro de contencidén, éste deberd ser completamente forrado
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de mamposteria, asi como los muros perpendiculares a la alineacién oficial que puedan ser
vistos desde el espacio puUblico. La altura mdéxima de estos muros serd de 3 metros.

Las escolleras sélo se podrdn construir en los lugares especiales admitidos por el Ayuntamiento.

Arficulo 35. MEDIDAS DE PROTECCION DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS que contienen
un valor histérico o arquitecténico

Ver la normativa de proteccion de edificios en el articulo 13 de la Normativa General.

Ademds, se conservardn las caracteristicas actuales del edificio ante todas las determinaciones
pormenorizadas establecidas para esta drea de ordenacidon o sector con las medidas,
materiales, colores, texturas y otras caracteristicas existentes actualmente en la edificacion
protegida.

Articulo 36. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Condiciones especiales y régimen de autorizacién que se exigen a los equipamientos sociales,
a los establecimientos al servicio publico, y a los locales destinados a almacenaje, fabricaciéon y
talleres, ver la normativa general.

Articulo 37. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se cumplirdn las caracteristicas establecidas en el art. 15 de la Normativa General.

Articulo 38. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O.-1

1 Forma de gestion

Actuacion Directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

En caso de derribo de edificios declarados Fuera de Ordenacién por volumen o alineaciones,
se redactard un Estudio de Detalle para la ordenacioén de voliUmenes y determinacién de
adlineaciones. Las superficies que resulten entre la alineacién de vial y la alineacién de la
edificacién se, cederd al Ayuntamiento urbanizada. Esta superficie no podrd exceder del 10%
de la superficie de la parcela.

Los jardines de la Iglesia serdn de uso publico.
3 Proyecto de Obras de Urbanizacién

No se prevé ninguno, excepto las renovaciones que se vayan planteando para las distintas
calles.

4 Cargas urbanisticas
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Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo

No se prevé ninguno, aun cuando se podrdn tramitar Estudios de Detalle en casos justificados.
é Fuera de ordenacién

Se establecen fuera de ordenacién los edificios marcados en los planos de ordenacién.

En base al tipo de Fuera de Ordenacidén en el que se incluyan, se regirdn conforme lo
establecido en el articulo 12 de la Normativa General.
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AREA DE ORDENACION A.O.-2

Determinaciones estructurantes

Articulo 39. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Articulo 40. DEFINICION DE SUBAREAS

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 41. CALIFICACION DEL SUELO

Area Sub-area
Ordenacion Ordenacion

A.O.-2.1 A.O.-2.11
A.0.-2.2 A.0.-2.12
A.0.-2.3 A.0.-2.13
A.0.-2.4 A.0.-2.14
A.0.-2.5 A.0.-2.15

AO2 T 026 | AO216
A.0.-2.7 A.0.-2.17
A.0.-2.8 A.0.-2.18
A.0.-2.9
A.0.-2.10

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds, estdn permitidos los usos que
pueden contener la edificacion principal y la complementaria que se senalan a continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacidn e instalaciones que no superen el nivel

del terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacion principal y edificacion complementaria

La edificacién principal de la parcela podrd contener los siguientes usos: residencial, oficinas,

dotacional, comercial o las actividades turisticas como: hoteles,

restaurantes.

albergues,

bares vy
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Los edificios principales podrdn contener en su planta baja ademds de los usos principales
garajes, trasteros, almacenes agricolas, instalaciones deportivas y superficies comerciales,
también superficies industriales o de talleres que no superen los 100 m? En plantas bajo cubierta
ademds de los usos principales se permite el uso como trastero.

La edificacion complementaria de la parcela podrd contener los usos siguientes: garagjes,
trasteros, almacenes, ademds de algun uso propio de la edificaciéon principal. La edificacién
complementaria nunca podrd constituir vivienda independiente salvo para aquellos casos en

los que la edificacion complementaria existente cuenta ya con acceso independiente, que
podrd albergar una vivienda previo convenio con el Ayuntamiento.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
decreto de habitabilidad, que no podrd ser transformada en ningun otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicacion a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca
incremento de viviendas.

Articulo 42. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacién se describe el espacio pUblico existente.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenacion en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a
aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 43. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad mdaxima frente de parcela y superficie computable

La edificabilidad se obtiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por la superficie neta
computable de cada parcela, resultante de la ordenacion de las Normas.

Los coeficientes de edificabilidad mdxima para las distintas subdreas son:
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A.O.-2.1 0,50 m2/m2
A.0.-2.2 0,50 m2/m2
A.O.-2.3 0,50 m2/m2
A.O0.-2.4 0,17 m2/m2
A.O.-2.5* 0,50 m2/m2
A.0.-2.6 0,20 m2/m2
A.O.-2.7 0,27 m2/m2
A.0.-2.8 0,10 m2/m2
A.O.-2.9 0,33 m2/m2
AO-2 ImA0=210 | 0,45 ma/mz
A.O.-2.11 0,50 m2/m2

A.O0.-2.12 0,31 ma/m2
A.0.-2.13 0,37 ma2/m2
A.O.-2.14 0,33 m2/m2
A.O.-2.15 0,50 m2/m2
A.O.-2.16 0,33 m2/m2
A.O.-2.17 0,50 m2/m2
A.0.-2.18 0,73 m2/m2

(*) La edificabilidad de la subdrea A.0.-2.5 se obtiene multiplicando el coeficiente de
edificabilidad por la superficie neta computable de la parcela mds la superficie cedida
mediante convenio urbanistico.

El frente de la parcela es la linea que separa la parcela de via publica, quedando excluidos los
demds tipos de espacios puUblicos.

En el caso de las urbanizaciones privadas compuestas por una o varias parcelas la superficie
computable se aplicard al frente a via publica del conjunto de la urbanizacién.

En todas las parcelas la edificacion existente consume superficie construida del mismo modo
que la nueva edificacion.

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones
contradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
volumenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros vy las
cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

Por terreno perimetral al edificio se enfiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sétanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

2 Edificacion consolidada

La edificacion existente representada como consolidada en la documentacién grdfica, se
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entiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupacién en planta, nimero de edificios, alineaciones de los edificios y ofras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstruccion y renovaciéon, pudiendo distribuirse de otra forma en la
parcela, siempre que se realicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacién.

El plazo mdximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracién de ruina.

En el caso de la subdrea A.0.-2.10, se consolidan los usos existentes (global residencial vy
complementario productivo terciario de almacén-taller), no asi las edificaciones.

3 Parcelacion, nUmero de edificios

La parcelacién representada en el Plano de Ordenacién se podrd cambiar mediante un
Proyecto de Parcelacién de agregacion o de segregaciéon, debidamente acotado y medido
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacion
aqui contenidas, en especial la edificabilidad total de la parcela y siempre que no sea
necesario repartir cargas.

Cuando se realicen segregaciones, las parcelas sin frente de parcela a vial publico quedardn
como parcelas no edificables.

No se permite la segregacioén por divisidon de la propiedad vertical de edificios principales salvo
gue disponga de accesos independientes en fachadas distintas.

Cuando no se readlice un reparto proporcional del aprovechamiento de la superficie de las
parcelas resultantes se presentard junto con el Proyecto de Parcelacién un Estudio de Detalle

que dard lugar al reparto de la edificabilidad en las diferentes parcelas resultante en las que se
divide la parcela original.

4 NUmero de viviendas por edificio

Cada una de las parcelas dispondrd de un Unico edificio principal.

Cada parcela no podrd tener mds de dos viviendas y tendrdn un portal o porche comuin asi
como el acceso peatonal desde el espacio publico hasta las puertas principales de las
viviendas comun e indivisible.

Las parcelas catastrales 55 y 484 del poligono 1 de Etxauri, incluidas en las subdreas A.0.-2.2 y
A.O. 2.17 respectivamente podrdn albergar dos edificios principales situados uno detrds del ofro

en relaciéon a la alineacidén oficial.

Asimismo, la subdrea A.0.-2.5 podrd contener 3 viviendas en un Unico edificio, si bien este se
podrd segregar en tres parcelas distintas.

5 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificacién y de las viviendas

La tipologia edificatoria de esta unidad serd la edificaciéon aislada, excepto para el caso de la
subdrea A.0.-2.5, que serd adosada.

Por edificacién aislada se entiende aquella que guarde una distancia minima de tres metros a
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cualquiera de los lindes de la parcela.
La edificacion complementaria podrd ser adosada a la edificacion principal.

No se podrdn dejar fachadas ciegas, por ello se entiende cualquier fachada de altura superior
a tres metros medidos desde |la parcela colindante que carezca de ventanas.

Las nuevas viviendas cumplirdn las condiciones de iluminacién y ventilacion establecidas en el
Decreto Foral de Habitabilidad. Las viviendas existentes aplicardn como definicién de patio de
manzana el definido por los derechos de luces vy vistas adquiridos por las fachadas interiores de
la edificacion, tomadas en la primera planta elevada de los edificios, siempre que se delimite
mediante un Estudio de Detalle.

6 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion
El proyecto de edificacién definird la urbanizaciéon interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol especie no invasiva ni tfransgénica de porte intermedio por cada 100 m* de

parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m*> agua/m? de parcela.

Este depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacion o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios pUblicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:
a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la

calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contenciéon o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

L1 P L3 _ L2

L1= 3 H1 L3>( H1+ H2) L2> H2

b- La modificacion de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contencidn o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:
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LINDE A CALLE

LINDE ENTRE
PARCELAS HE__ B

MURO EN HEo e |

LIMITE Ha__ 7 '

DEL SUELO . L

USO PRIVADO o =

o e e— il
L1 % L2 : L3 L4 L LS |LIBRE ,
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(H4+HS)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas para que
estas prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones ordenadas.
El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante superior se
deberd producir mediante un muro de contencion.

Este alineamiento vy fijacién de rasantes comunes deberdn contar con la aceptacién de los
propietarios de las parcelas vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de
Detalle. La altura de cada escaldn no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 44. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucién 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicacién los documentos bdsicos HE4 y HE5 del Codigo Técnico de Edificacion
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacién que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultdneo de las determinaciones de homogeneizacién que se establecen en los apartados
gue vienen a continuacion.

La obra nueva vy las reformas de la edificacion existente habrdn de adaptarse a la tipologia vy
modelos de la edificacidn propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicidn, caracteristicas constructivas, etc., de forma
que se integren armdnicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso publicos, distinto al de viviendas, podrdn disenarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas
para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 45. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION

La aplicacién de los puntos descritos en este articulo corresponde a aquellas partes del
volumen edificado perceptibles desde la calle. Por lo tanto, serdn de aplicacion para la
fachada principal y laterales, quedando libre la volumetria en la fachada trasera.
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La edificacién estard constituida por paralelepipedos puros, es decir, sin retranqueos y sin
salientes que cumplan lo siguiente:

1 Composicion volumétrica exterior a la edificacion principal

La edificacién de la parcela se compondrd de un edificio principal constituido por un Unico
paralelepipedo y de un mdximo de dos edificios complementarios, adosados o aislados al
principal.

Dicha composicion volumétrica exterior cumplird las siguientes caracteristicas:

a- Para que un edificio principal pueda disponer de edificios complementarios tendrd un
volumen minimo de 600 m3, con la relacion altura fondo establecida en el punto 6,
fondo de la edificacion.

b- La edificacion complementaria estard constituida por porches o por cuerpos de una
planta rematados con una cubierta inclinada, una terraza o galerias elevadas.

c- La superficie de ocupaciéon mdxima de la edificacion complementaria serd la que se
establece en el punto titulado Ocupacién de la edificacion.

d- Todos los edificios se compondrdn de paralelepipedos de planta rectangular.

e- Los edificios complementarios no se podrdn adosar al principal por su fachada principal.

f- El adosamiento de los edificios se realizard mediante muros y no montando un volumen
sobre otro.

g- Cada edificio ha de ser independiente de los demds desde la cubierta hasta su
encuentro con el terreno, esto quiere decir que no podrdn existir huecos de ventanas,
porches, solanas, galerias, miradores ni ningun ofro elemento comin a dos
paralelepipedos, ni se podrdn juntar ni unir compositivamente los elementos de un
volumen a los del colindante.

h- La diferenciacién de los volUmenes de una misma parcela debe ser muy clara de
modo tal que los planos de las fachadas y cubiertas de los diferentes voliUmenes se
diferencien con claridad. En muros esta diferenciacién puede ser mediante una bajante
de pluviales pero en cubierta la diferencia serd mediante un cambio en el plano de la
misma.

i- Los edificios complementarios no podrdn unirse entre si manteniéndose adosados
ambos al edificio principal.

2 Composicion volumétrica interior a la edificacion principal

Por composicidn volumétrica interior se entiende la detraccidn de voliUmenes al edificio
principal.

Dicha composicién volumétrica cumplird las siguientes caracteristicas:

a- La volumetria que se detraiga del interior del edificio principal por las fachadas lo
podrdn constituir cada uno de los elementos siguientes: galerias, porches, que
mantendrdn integramente la cubierta del paralelepipedo del que se detraen.

b- La detracciéon de volumetria interior no romperd esquinas del edificio principal que estén
orientadas a espacio publico.
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c- El paralelepipedo que se detrae del edificio principal siempre serd completamente
interior, nunca semi-exterior, semi-interior.

d- Todos los volimenes detraidos interiores se compondrdn de paralelepipedos de
planta rectangular.

e- No se podrdn realizar volUmenes detraidos por la cubierta para patios descubiertos o
terrazas. Se permitirdn patios cerrados en cubierta por un lucernario ventilado.

3 Repeticion de edificios

a- Por edificio se entiende:

- Cada volumen diferenciado de otro denfro de la misma parcela o de ofirq,
independientemente de si es edificacién principal o complementaria.

- Cada parte de un blogque de viviendas o de cualquier ofro uso que suponga und
propiedad o una utilizacion individualizada desde el espacio publico.

De acuerdo a ello, en cualquier agrupamiento contfinuo de seis edificios, las fachadas
enfrentadas o contiguas de un mismo espacio publico, al objeto de evitar la
uniformizacién, han de ser distintas entre si, salvo que se acuerde una solucién
estética con el Ayuntamiento.

b- Por fachadas distintas se entienden las que se diferencian al menos en uno de los
siguientes aspectos:

- Forma general de la fachada procedente de una composicion distinta, es decir,
modelos distintos.

- Cuando las fachadas correspondan al mismo modelo estas se diferenciardn al menos
en alguno de estos aspectos:

- Tamano de la fachada cuando las diferencias sean superiores a un metro, lo que
también ird acompanado de un cambio proporcionado del tamano de los huecos
de la fachada.

- Presencia de elementos nuevos como balcdn, mirador, porche, solana, galeria, etc.

- Cambios notables en la composicidn de sistemas constructivos y materiales.

No se considerardn ordenaciones distintas aquellas que se basen en la misma composicion a la

cual se le ha invertido el orden de sus volimenes o elementos, de izquierda a derecha, o de
arriba a abagjo.

4 Frente de la edificacion

No se establece un frente minimo para la edificacidon principal salvo que disponga de
edificacidn complementaria en cuyo caso serd de 6 metros.

El frente mdximo de la edificacion principal en la alineaciéon oficial serd de 25 metros y el de la
complementaria de 15 metros.

5 NUmero de plantas y altura de los edificios

La altura méxima de los edificios se medird desde el alero horizontal de la cubierta Hasta el
punto mas bajo de cualquiera de los dos casos:

a- Larasante mds baja del suelo perimetral al edificio.
b- Larasante mds baja de la alineacion oficial de la parcela.

En la edificacion complementaria situada en los lindes con parcelas vecinas se medird desde el
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lado mas bajo de ese linde.

Por suelo perimetral al edificio se enfiende el previsto en el planeamiento o el que forma el
plano alabeado delimitado por las rasantes del espacio publico de la manzana, en cualquier
caso excluidas las rampas de acceso a sétanos.

El nUmero mdximo de plantas de la edificacién serd de B+1+BC (planta baja, planta primera y
planta bagjo-cubierta) o de SS+2 (semisdétano y dos plantas) y su altura mdaxima serd de 7,5
metros.

La edificacién complementaria adosada a la edificacidon principal podrd tener una altura
mdxima de 6 metros.

La altura minima en las fachadas orientadas a espacio publico de cualquier tipo de edificio
serd de 4,5 metros, medida en la rasante mas baja de la alineacién de la edificacion hasta el
alero horizontal.

Se permiten los sétanos siempre que los accesos se construyan en el interior del espacio
privado.

El suelo de la planta que sirve de acceso directo desde el espacio publico se situard en la
misma rasante o hasta 150 cm mds alto que el espacio publico en el punto de acceso.

Se entiende por planta baja aquella que se situa aproximadamente en la rasante mas baja del
suelo perimetral al edificio.

Se entiende por planta semisétano aquella cuyo suelo se situa a una cota inferior, en relaciéon a
la rasante mas baja del suelo perimetral al edificio, pero es una planta que emerge por encima
de ella.

Se entiende por planta de sétano aquella situada por debajo de la planta baja o del
semisdtano.

Se entiende por planta bajo cubierta aquella que reune las condiciones 6ptimas de
habitabilidad en parte de su superficie, pero en la que la altura libre menor existente entre suelo
y cubierta sea inferior a 2,10 metros.

En la subdrea A.0.-2.5, la altura mdxima serd de 6,2 metros y el nUmero mdximo de plantas de
B+1.

é Fondo de la edificacién principal

La diferencia de altura entre la cumbrera y los aleros horizontales de cada edificio sea menor
que la mitad de la altura del edificio.

7 Ocupacion maxima en la parcela con la edificaciéon

En el plano de ordenacion se representa el estado actual de la edificacion pero la ocupacién
mdxima de la nueva edificacion principal se inscribird siempre en un rectdngulo mdximo de 25
x 15 metros. La ocupacion mdxima de cada uno de los edificios complementarios serd de 35 m?
y de la suma 60 m* siempre y cuando se adosen a alguna de las fachadas laterales, pudiendo
ser mayor en caso que se adosen a la fachada trasera, sin exceder la ocupacién total de
25x20.

Pagina 82 de 174



BON 4, de 5 de enero de 2017 2K ’IH 0 lﬂm(])ﬁnal

La planta de sétano podrd tener mayor ocupacién que las plantas elevadas siempre dentro
del espacio privado.

Articulo 46. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES

Por fachadas principal de los edificios principales se entiende aquella que estd orientada al
espacio publico y cuenta con el acceso principal del edificio aun cuando no se encuentre en
la planta mas baja del edificio.

1 Accesos
En las fachadas principales solo se permitirdn dos accesos en los siguientes casos:

a) Paralos accesos en arco:

- Cuando se redlicen desde el inferior de un mismo porche.

- Cuando se inscriban en una misma pieza de carpinteria cuya anchura no supere los 4
metros.

- Cuando pertenezcan a voliumenes distintos del edificio.

- Cuando la fachada principal, en la planta baja del edificio, sea la continuaciéon de
un muro de contencién o de una tapia.

b) Paralos accesos con dintel recto, ademds de los supuestos descritos para los arcos:
- Cuando se redlice un Unico hueco corrido en la fachada.
- Cuando se repita el hueco en cada eje, formando simetria.

En la edificacién existente protegida no se permite acceder mds que por los accesos actuales
manteniendo las caracteristicas formales y materiales de los mismos.

2 Forma del alero

La fachada principal dispondrd de alero horizontal.

3. Huecos de puertas y de ventanas

Las fachadas principales de la edificacién principal se compondrdn simétricamente mediante
uno, dos, o mds ejes verticales en los que se centrard un hueco sencillo de ventanas por cada
planta.

- Los huecos simétricos deberdn ser iguales entre si.

- No se permiten los huecos compuestos, 10s especiales ni los de escaleras situados a
distinta altura que los demds huecos, salvo en el interior de porches, solanas y en el
espacio bajo el alero donde se permiten ventanas corridas.

- En estas fachadas las composiciones asimétricas solo se aceptardn si a juicio del
Ayuntamiento son equilibradas en el conjunto de la fachada, para lo cual se realizard
una consulta urbanistica previa a la redaccién del proyecto.

El cardcter semiresidencial - semiagropecuario de la arquitectura rural hace que las casas
rurales dispongan de pocos huecos de ventanas y que estos se acumulen especialmente en la
primera planta donde se situaba la vivienda.

Al objeto de proteger esta caracterizacién de la arquitectura del Casco Histérico se cumplirdn
las siguientes determinaciones:
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a- El nUmero méximo de ejes de huecos en funcidon a la anchura de la fachada serdn
de uno para fachadas de hasta 5 metros, de dos para las fachadas de hasta 8
metros y de tres para las de hasta 11 metros, de cuatro para las de hasta 14 metros,
de cinco para las de hasta 17 metros, de seis para las de hasta 20 metros, de siete
para las de hasta 25 metros.

b- Los huecos deberdn ser aproximadamente equidistantes entre si y las esquinas de las
fachadas. En la planta primera los panos entre huecos y de hueco a esquina serdn
cada uno un 150 % superior a la anchura de los huecos colindantes.

c- En la planta bajo cubierta se permitirdn pegando al alero, huecos de ventanas que
ocupando foda la anchura de la fachada con elementos acristalados o forros del
mismo material que la carpinteria.

d- En la nueva edificacién se permitirdn en la planta baja escaparates y ventanas hasta
el suelo de la misma altura que la puerta del garagje, siempre en el interior de un
porche de un fondo minimo de 1 metro.

4 Elementos y volumenes adheridos a la fachada

Se podrdn realizar balcones manteniendo la simetria. También de forma asimétrica cuando se
autorice por el Ayuntamiento.

Se permiten las escaleras exteriores que no superen los 50 cm de altura dentro de suelo privado
de uso publico.

No se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, antenas, adosar terrazas, miradores,
porches, cuerpos volados ni galerias exteriores al paralelepipedo del edificio principal.
5. Volimenes interiores

Se podrdn realizar porches o galerias completamente interiores manteniendo la simetria o de
forma asimétrica cundo se autorice por el Ayuntamiento.

Las galerias serdn tipo solana colocadas en la Ultima planta y podrdn ocupar toda la anchura
de la planta bajo cubierta, cuando se trate de la segunda planta elevada.

Los porches podrdn ocupar toda la anchura de la fachada.

Articulo 47. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS

Se refiere a las fachadas laterales del edificio principal y de la edificacién complementaria.
La composicion de las fachadas traseras que no afecten a la via publica serd libre.

1 Forma del alero

La fachada de los edificios complementarios que se sitUe en la misma alineacién que la
fachada principal del edificio principal tendrd el alero horizontal.

2 Accesos

Podrdn tener varios accesos.
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3. Huecos de puertas y de ventanas

En el resto de las fachadas de la edificacién principal y de la edificacion complementaria no es
precisa una ordenacidén concreta.

a- Se podrdn readlizar huecos compuestos (mds altos que anchos) y huecos de escaleras
gue gueden a diferente altura que el resto de las ventanas en cuyo caso serdn de
tfamano perceptiblemente inferior a los huecos sencillos. En las fachadas alineadas
con el espacio publico no se permitirdn los huecos compuestos.

b- No se podrdn dejar fachadas ciegas orientadas al espacio publico. Por fachada
ciega se entenderd aqguella que disponga de una superficie de ventanas inferior all
0,30 % de la superficie de la fachada.

c- En las fachadas alineadas con el espacio publico, en la planta primera los panos
entre huecos y de hueco a esquina serdn cada uno un 200 % superior a la anchura de
los huecos colindantes.

d- En la nueva edificacion se permitirdn escaparates y ventanas hasta el suelo en la
planta baja.

4 Elementos y volumenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones, escaleras exteriores, marquesinas, miradores, cuerpos
sobresalientes terrazas, porches y galerias exteriores. En las fachadas alineadas con el espacio
publico no se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, realizar miradores, terrazas ni
cuerpos volados.

5. VoluUmenes interiores a la fachada

Se podrdn realizar porches en general y galerias completamente interiores al edificio principal
en las fachadas con alero horizontal.

Articulo 48. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA
EXTERIOR

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucién para la fachada trasera.

1 Los huecos de ventanas y de puertas tendrdn las siguientes caracteristicas

a- Huecos sencillos. Serdn los constituidos por una unidad de marco para la apertura del
hueco. La anchura méxima serd de 1,20 metros. La altura de los huecos tipo ventana
podrd oscilar entre un valor igual a la anchura y 1,5 de la anchura.

b- Huecos compuestos. Los huecos compuestos estardn formados por la suma de
huecos sencillos unidos mediante elementos estructurales de madera.

c- Huecos especiales. El Ayuntamiento podria autorizar composiciones especiales de
huecos en alguna fachada, siempre que sean plenamente justificables vy
armonizables estéticamente con la tipologia del edificio y con el entorno. En estos
casos se formulard una consulta urbanistica al Ayuntamiento, ante la cual este
decidird la procedencia o no de la excepcionalidad.

En las plantas bajo cubierta, en la parte situada bajo el alero horizontal, pegados al
mismo se permitirdn los huecos rasgados que alcanzardn a toda la anchura de la
fachada con una altura inferior a 70 cm incluido el cabezal.

d- Accesos al edificio:

- Las puertas de acceso principal al edificio podrdn ser de una anchura mdxima de
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2,50 metros y minima de 1,20 metros. La altura serd de 2,20 metros de altura mdéxima.

- La puerta de garaje tendrd una anchura liore mdxima de 2,50 metros y una altura
libre méxima de 2,20 metros. Excepcionalmente y siempre que esté justificado para el
UsSoO por maguinaria agropecuaria ésta podrd tener dimensiones superiores, en cuyo
caso se deberd dar a estas puertas un tratamiento especial que permita integrarlas
adecuadamente en la fachada, como su inclusidén en un porche o ser de la altura de
un porche inmediato en la misma fachada del edificio. Estos tratamientos se
someterdn en consulta previa al Ayuntamiento, antes de la presentacion del
proyecto.

e- Todos los huecos tendrdn su correspondiente carpinteria y acristalamiento

2 Tratamiento y materiales de los muros

- Las fachadas de cada volumen constituirdn un Unico plano por cada lado de la
planta rectangular, sin resaltes, de las cuales podrdn sobresalir los alféizares,
contraventanas, los balcones, los miradores, los aleros, las marquesinas, las galerias y
terrazas exteriores.

- Dentro de una fachada podrd haber cambios de plano de fachada en paralelo
siempre que se deriven de algun planteamiento constructivo o estructural tradicional
en esta arquitectura rural, que imponga la necesidad de combinar varios materiales.
En estos casos se permitirdn pequenos retranqueos para diferenciar los cambios de
materiales, dentro de los mdrgenes que permita el muro de mayor grosor. No se
admitirdn los cambios de plano y composiciones que tengan un sentido
exclusivamente decorativo.

- No se permiten retranqueos de la alineacién de fachada salvo para la formacion de
porches y galerias abiertas.

Los materiales vistos de las fachadas serdn los siguientes:

- Piedra de mamposteria de 7 a 20 cm de altura, siempre que las sucesivas juntas
horizontales sigan una linea continua en el conjunto de la fachada. La mamposteria
serd de veta de piedra como la existente en el edificio del Ayuntamiento. Se prohibe
el uso de piezas de hormigdn imitacién de piedra.

- No se permitirdin las plaguetas de piedra autentica imitacion de mamposteria aunque
se podrdn permitir las de sillar, estas piezas serdn de un tamano superior a 30 x 40 cm.
Cuando se empleen en las esquinas del edificio y en las mochetas de las ventanas
esta plagueta, se evitardn los tamanos y proporciones repetitivos que den un aspecto
arfificial y postizo.

- Enfoscados y enlucidos pintados, en cuyo caso, el color de la pintura serd similar a los
incluidos en la paleta de colores habilitada en el Ayuntamiento, que comprende el
blanco, colores terrosos y algun azulado. No se aceptardn las imitaciones de sistemas
constructivos tradicionales con pintura, como estructuras de madera empofradas en
los muros, perrotes de aleros, mochetas y esquinales de los edificios, panos pintados
de distinto color dentro de la fachada, imitaciones de revestimientos de madera, etc.
Tampoco se permitird que se subrayen las juntas de las piedras con pintura.

- Se podrdn realizar estructuras y revestimientos de fachadas en madera, como muro

aligerado. En las fachadas situadas en la alineacion oficial solo se permiten en el

interior de porches, galerias y en la franja situada bajo el alero de 50 cm de altura
maxima.

No se permiten muros de pavés en las fachadas orientadas al espacio publico.

3 Combinacidon de materiales

El tratamiento de las fachadas de un mismo edificio serd homogéneo incluso para los
medianiles que queden vistos. Sin embargo, se podrdan utilizar distintos materiales en los
siguientes casos:
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- En todas las fachadas, cuando la parte de la planta baja sea de piedra y en las
plantas elevadas un tratamiento que se derive de la expresion de un sistema
constructivo de muros aligerados con estructura de vigas y pilares, o simplemente
muro enfoscado.

4 Carpinteria exterior

Las carpinterias de puertas, ventanas y contraventanas deberdn ser de madera pintada tenida
o barnizada o de aluminio o de hierro pero siempre del mismo material, incluidas las puertas
de garagje.

- Los colores que se podrdn emplear serdn verde o marrdn tabaco en tonos oscuros (el
negro constituya mas del 25 %). Se permiten las imitaciones a madera.

Articulo 49. DEFINICION DE LOS ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LOS CERRAMIENTOS

Los elementos que sobresalgan de la fachada hacia el espacio publico dejardn siempre una
altura libre bajo los mismos superior a 2,20 metros.

1 Balcones

- Los balcones serdn exteriores al paralelepipedo del edificio y su vuelo no superard el
del alero.

- Los balcones situados en la planta primera elevada tendrdn un vuelo inferior a una
décima parte de la anchura de la calle, cuando esta sea superior a 4 metros. En las
calles de menos de 4 metros, los balcones no superardn el vuelo mdximo de un
alféizar, es decir, 15 cm.

- Las losas de los balcones tendrdn un canto que no superard los 10 centimetros de
espesor y su forma serd rectangular.

- La anchura del balcédn no superard en 2,5 veces la anchura de la puerta de la que
sirve de acceso, la cual estard situada en el centro del balcdn. Si estas medidas lo
permiten se podrdn generar balcones corridos cuando exista una sucesion de puertas
balconeras.

- Los balcones que abarquen a varias puertas balconeras de una misma planta no
podrdn alcanzar mas de 1/3 de la anchura de la fachada, excepto cuando esté
sifuado en la fachada de una planta bajo cubierta en donde la anchura de la
fachada solo superard al balcédn corrido 1 metro por cada lado.

- No se permitirdn balcones con antepechos de obra de ningun tipo. Los antepechos
serdn de barrotes de hierro o de barrotes de madera.

2 Marquesinas

Las marqguesinas cumplirdn las mismas condiciones que las losas de los balcones y se acabardn
con teja cerémica.

3 Miradores y cuerpos volados

- Por mirador se entiende un volumen formado por una losa para el suelo, un techo y
cierres verticales de carpinteria que se adosa a la fachada del paralelepipedo del
edificio, credndose de este modo un doble cierre al exterior.

- Por cuerpo sobresaliente se entiende el volumen de una habitacién o de un conjunto
de ellas que sobresale de la fachada de un edificio, volando hacia el exterior. Los
cuerpos sobresalientes solo se permiten cuando su aspecto exterior sea igual al de los
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miradores, es decir, todo el cierre exterior sea de carpinteria, y en toda la altura de la
planta.

- Los cuerpos sobresalientes tendrdn un vuelo mdximo igual al de los balcones. La
planta de la parte sobresaliente podrd ser rectangular o de forma triangular cuando
sea la expresion de un volumen interior girado, que abarque al conjunto de una
habitacién o de varias. Dicho volumen solo podrd sobresalir en dos fachadas y serd el
Unico volumen que sobresalga del edificio.

- La carpinteria y forros verticales de los miradores como de los cuerpos volados serdn
exclusivamente de madera

- En cada edificio no podrd haber mds de un mirador o cuerpo sobresaliente, si bien
estos podrdn ser de dos plantas.

4 Galerias, Porches, terrazas y solanas

- Por galeria se entiende el espacio habitable que configura un volumen cubierto
abierto o cerrado al exterior. El volumen de las galerias ser& completamente interior o
exterior al edificio y de planta rectangular.

- Porches son las galerias abiertas situadas al nivel del terreno en donde solo se podrd
construir un mdéximo de dos peldanos.

a- Galerias y porches interiores:

- Los porches y galerias interiores al edificio principal tendrdn una anchura que serd
superior a 2 metros salvo en las excepciones ya expuestas. El fondo minimo de las
galerias y porches interiores serd de 1,5 metros y cuando sean exteriores 2 metros.

- Los porches y galerias interiores, abiertas o cerradas, solo podrdn estar orientados al
exterior por el lado mayor de su propia planta.

- Las galerias interiores, abiertas o acristaladas solo se permitirdn si ocupan todo la
anchura de la fachada que las contiene.

- Cuando en las fachadas de un edificio se pretenda hacer galerias interiores, abiertas
o cerradas en varias de sus plantas serdn de las mismas dimensiones de fondo y de
anchura.

- Se permiten las solanas (las galerias interiores de planta bajo cubierta), situadas bajo
un alero horizontal pero no las situadas bajo aleros inclinados.

b- Galerias y porches exteriores:

- Los porches y galerias exteriores al edificio tendrdn una anchura que serd superior a 2
metros. El fondo minimo de las galerias y porches exteriores serd de 2 metros.

- Las galerias exteriores que se sitUen a la altura de la primera planta elevada del
edificio deberdn apoyarse sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado de obra.

- No se permitirdn las galerias exteriores situadas a la altura de la segunda planta
elevada del edificio.

- Tanto los porches como las galerias exteriores se definen como estructuras apoyadas
en pilares o en una planta de obra.

c- Terrazas:

- Las terrazas serdn espacios abiertos sin cubierta, ain cuando deberdn estar
protegidas por una pérgola en la totalidad de su superficie, excepto si estdn situadas
al nivel del terreno.

- Las terrazas elevadas permitidas en estas Ordenanzas constituirdn un volumen
diferenciado del principal apoyadas sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado,
coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal.

d- Materiales: Las estructuras y los cierres verticales de las galerias, los porches y la
estructura de las pérgolas delas terrazas, serdn de madera.

e- NUmero de galerias, porches y terrazas por edificio. Cada edificio no podrd tener mds
de una galeria, porche o terraza.
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5 Escaleras exteriores

- En fachada principal los accesos podrdn ser mediante escaleras exteriores, que no
suban mds de 50 centimetros.

- Cuando la escalera esté situada perpendicularmente a la fachada, esta serd de un
framo y tanto la escalera como la puerta de acceso deben estar alineadas en un
mismo eje.

- En otras fachadas, no vistas desde la via publica, las escaleras podrdn acceder hasta

la Ultima planta.

Las escaleras exteriores no podrdn ocupar suelo de propiedad publica.

6 Medianiles

- El Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios de edificios con medianiles al
descubierto sin decorar para que procedan a su decoracion.

- Caso de incumplimiento el Ayuntamiento quedard facultado para realizar la obra a
costa de los particulares.

- Todas las fachadas o partes de las mismas que queden vistas no podrdn ser ciegas.
Por fachada ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de
ventanas inferior al 3 % de la superficie de la fachada.

7 Faroles, rétulos perpendiculares a la calle y otros letreros o anuncios

- El saliente mdximo, serd igual al permitido en balcones, siempre que queden a una
altura minima de 2,20 metros sobre las rasantes de las aceras. Estos rotulos se hardn en
chapa negra con letfras pintadas.

- No se permiten los letreros luminosos ni ningun otro tipo de anuncio o letrero que esté
en las fachadas de los edificios, ni siquiera en la fachada frasera.

8 Evacuacion de aguas

Las aguas pluviales se recogerdn mediante canaldén y bajantes antes de su vertido cuando la
fachada se sitUe en la alineacion oficial.

9 Chimeneas

Se prohibe lanzar los humos procedentes de la combustion de sdélidos o liquidos al exterior por
las fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la
cubierta del edificio mds alto de la parcela. Los conductos no se manifestardn en las fachadas
vistas desde el espacio publico.

Se permiten las salidas de humos de gases siempre que se sitUen a una altura superior a 2,20
metros y no se instalen en las fachadas principales.

Se permiten las barbacoas exentas de los edificios.

10 Contadores y llaves

Se prohibe instalacién de contadores sobre la fachada de los edificios, sin embargo se
permiten los empofrados que dispongan de una puerta forrada con el mismo material de la
fachada, o que sustituya a una ventana en la composiciéon de la fachada.

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal vy
laterales, quedando libre la solucion para la fachada trasera.
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Articulo 50. DEFINICION DE LA CUBIERTA

1 Forma de la cubierta

- La planta de la cubierta serd de forma rectangular salvo cuando el Ayuntamiento
acepte mediante consulta previa ofra forma por causa justificada.

- Todas las cubiertas cumplirdn la disposicion de pendiente indicada en los graficos
siguientes, entendiéndose la fachada principal situada en el lado interior de los
mismos.

J 72 b N YN
S S| S NO

2 Pendientes

- La cubierta de los volimenes de altura (en el alero horizontal) superior a 3 metros serd

a dos, cuatro o mds aguas. En general se recomienda la cubierta de dos aguas salvo
en los grandes volumenes que contengan mds de 1000 m3.
Los volUmenes de planta baja de altura inferior a los 3 metros sélo podrdn tener
cubierta a dos aguas, excepcionalmente podrdn tener la cubierta a una o tres aguas
cuando la parte superior de la cubierta esté adosada a un edificio de mayor volumen
de la misma propiedad.

- No se permiten cubiertas planas, sin embargo, alguno de los volimenes secundarios
de una planta de altura podrdn ser terminados en su cubierta por una terraza, en
cuyo caso, deberdn protegerla en toda su superficie con una pérgola con viguetas o
solivos, con una separacion mdximo de 70 cm y de una seccidn minima de 10 x 12
cm. Las terrazas de superficie inferior a 5 m2 no tendrdin que cubrirse con una pérgola.

- Los tejados de las galerias y porches serdn de las mismas caracteristicas que las
senaladas para los de los volimenes de menos de 3 metros de altura.

- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente entre el 30 % y el 40 %, solo se
permite la utilizaciéon de pendientes inferiores en cubiertas de cinc, o de cobre, o de
pavimento de miradores, © marquesinas.

- Todas las vertientes tendrdn la misma pendiente excepto cuando no sean
perceptibles desde el mismo punto de vista.

3 Aleros

- Los planos de la cubierta de cada volumen no se podrdn prolongar para formar la
cubierta de volumenes diferenciados en planta ni sufrir retranqueos ni prolongaciones
injustificables en relacién al volumen que cubren.

- El alero no superard un vuelo de 85 centimetros incluido el canalén y el canto no
excederd de 35 centimetros descontados los canecillos.

- Todos los aleros horizontales de cada cubierta de dos, tres o cuatro aguas tendrdn la
misma cota de nivel excepto cuando no sean perceptibles desde el mismo punto de
vista. Asi mismo, los aleros contendrdn un canaldn y bajante, si vierte las aguas al
espacio publico. Las torres dadas sus especiales caracteristicas no contendrdn
canalones ni bajantes.

- Las soluciones de encuentro del alero con la fachada admitidas son las siguientes:
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4 Elementos de la cubierta

- No se podrd sobrepasar el plano de la cubierta salvo para construir ventanas
cenitales, lucernarios, ventanas fipo buhardilla, y placas solares y chimeneas.

4.1 Las ventanas de buhardilla, tendran la cubierta a dos aguas perpendicular a la
pendiente de la cubierta general y la superficie de su frente serd inferior a 1,50 m?. Las ventanas
de buhardilla no podrdn romper el alero de la fachada principal y el de la fachada posterior
solo en una ocasion.

4.2 Las ventanas cenitales, placas solares y lucernarios, las ventanas cenitales y los
lucernarios ocupardn cada uno, una superficie inferior a 0,5 m?. Los lucernarios de cumbrera, es
decir, los que no estdn rodeados de teja por la parte superior, podrdn ser de dimensiones
superiores.

Las placas solares con una superficie inferior al 20% de la superficie de falddn se situardn en el
plano de la cubierta no pudiendo sobrepasar en mds de 30 cm el citado plano.

En el caso que la superficie de placas supere el 20% de la superficie del falddn, se deberd culbrir
todo el faldén con placas, completando canalones, remates, elementos auxiliares, etc. con
revestimientos similares en color y material.

5 Materiales de la cubierta

- El material que se utilizard en todas las cubiertas inclinadas incluidas las galerias serd
teja cerdmica tipo drabe o de forma similar, del color tabaco oscuro, ni rojizo, ni
rosdiceo ni naranja, no deberd ser uniforme, ni excesivamente jaspeado en donde
puedan aparecer tonos pajizos y marrones que se sitien entre los colores de la paleta
habilitada en el Ayuntamiento.

- El material de cubierta podrd ser, pavimento, cristal, plomo, cinc o cobre cuando
sean el remate de un volumen especial del edificio como miradores o marquesinas de
pequenas dimensiones U ofros volumenes diferenciados del edificio principal que no
exceda de una superficie de planta de 10 m2.

- Todos los elementos del alero, canecillos y tarima serdn de madera.
-Los canalones y bajantes serdn de cobre, zinc o cualquier material pldstico distinto al
P.V.C, en colores similares al los de los materiales metdlicos mencionados.

Articulo 51. CIERRES DE FINCA, MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y TALUDES

Los cierres de finca exteriores serdn de la forma que se establece en la documentaciéon grdfica,
tal y como se han ido desarrollando en las distintas Subdreas de Ordenacion.
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No obstante, en el caso que los propietarios de las distintas subdreas acuerden sustituir o
eliminar todos los cierres existentes, estos deberdn cumplir las condiciones descritas en los
siguientes puntos:

- No podrdn sobrepasar una altura mdxima de 2 metros y podrdn estar formados por
mamposteria de piedra o blogue enfoscado en colores blancos. -También se podrdn
plantear cierres vegetales de especies autdctonas que no crezcan mds de 2 metros.

- Se podrdn combinar ambas soluciones sin sobrepasar los 2 metros de altura méximos.

- Del mismo modo, una vez eliminados los cierres existentes, no resultard obligatorio el
cierre de parcela.

Los cierres entre parcelas serdn de mamposteria o de obra, también podrdn ser de malla.
La altura méxima de los cierres que rodean las parcelas serd de 2 metros.

Los cierres interiores a cada parcela serdn de malla con o sin seto y su altura no sobrepasard el
metro.

En el caso de los edificios bifamiliares no se podrd dividir el espacio de acceso a las viviendas
desde la calle hasta las puertas de Ias viviendas.

Los cierres se podrdn complementar con cualquier seto vivo que no crezca mds de 2 metros. Se
recomienda el uso de setos autdéctonos como boj, hendirnos, enebro, etc.

Quedan prohibidos los cierres de mallas pldsticas, setos muertos y cualquier complemento del
cierre tipo artificial.

Cuando el cierre de finca sea un muro de contencién, éste deberd ser completamente forrado
de mamposteria, asi como los muros perpendiculares a la alineacién oficial que puedan ser
vistos desde el espacio puUblico. La altura mdxima de estos muros serd de 3 metros.

Las escolleras sélo se podrdn construir en los lugares especiales admitidos por el Ayuntamiento.

Articulo 52. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Que se exigen a los equipamientos sociales, a los establecimientos al servicio publico, y a los
locales destinados a almacendaije, fabricacién y talleres, ver la normativa general.

Articulo 53. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se cumplirdn las caracteristicas establecidas en el articulo 15 de la Normativa General.

Articulo 54. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O.- 2
1 Forma de gestion

Actuacion Directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

En caso de ejecucién de nuevas viviendas en aguellas subdreas de ordenacion donde existe la
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posibilidad de ubicar nuevas edificaciones garantizard un ancho adecuado para el paso y
visibilidad, estableciendo una cesidén gratuita de suelo al Ayuntamiento nunca superior al 10%
de la parcela.

En concreto, en el caso de la subdrea A.0.-2.7 se deberd pavimentar y ceder un frente de
parcela que garantice la continvidad del acerado de las parcelas contiguas, resultando
necesario el derribo del actual cierre para su ejecucion.

Existe un convenio de cesién y urbanizacién de calle en la subdrea A.0.-2.17, por el cual los
propietarios de las parcelas catastrales 477 y 480 del poligono 1 de Etxauri se comprometen ala
cesidbn necesaria para viales y el ayuntamiento a ejecutar la urbanizacion, lo que queda
reflejado en el plano de ordenacién.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacion

La ampliacién de la urbanizacion de la subdrea A.O. 2.17 se llevard a cabo conforme a
proyecto de urbanizacidn que cumpla las caracteristicas descritas en el articulo 15 de la
Normativa general.

No se prevé ningun otro proyecto, excepto las renovaciones que se vayan planteando para las
distintas calles.

4 Cargas urbanisticas

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo
No se prevé ninguno, aun cuando se podrdn tramitar Estudios de Detalle en casos justificados.
é Fuera de ordenacion

Se establecen fuera de ordenacién los edificios marcados en los planos de ordenacién.

En base al tipo de Fuera de Ordenacion en el que se incluyan, se regirdn conforme lo
establecido en el art. 12 de la Normativa General.

Pagina 93 de 174



] , .
BON 4, de 5 de enero de 2017 %%ﬁ?lt}lll\@fgl}ﬂ}

Péagina 94 de 174




] in Oficial
BON 4, de 5 de enero de 2017 %%ﬂ?lt}lllv ARRA

Péagina 95 de 174



”‘*fg Boletin Oficial

E NAVARRA

BON 4, de 5 de enero de 2017

AREA DE ORDENACION A.O.-3

Determinaciones estructurantes

Articulo 55. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Articulo 56. DEFINICION DE SUBAREAS

A.O.-3 A.0.-3.1
A.0.-3.2
A.0.-3.3
A.0.-3.4
A.0.-3.5
A.0.-3.6
A.0.-3.7
A.0.-3.8

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 57. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds estdn permitidos los usos que pueden
contener la edificaciéon principal y la complementaria que se senalan a continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacion e instalaciones que no superen el nivel
del terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacion principal y edificacién complementaria

La edificaciéon principal de la parcela podrd contener los siguientes usos: residencial, oficinas,
dotacional, comercial o las actividades turisticas como: hoteles, albergues, bares y
restaurantes.

Los edificios principales podrdn contener en su planta baja ademds de los usos principales
garajes, trasteros, almacenes agricolas, instalaciones deportivas y superficies comerciales,
también superficies industriales o de talleres que no superen los 100 m?. En plantas bajo cubierta
ademds de los usos principales se permite el uso como trastero.

La edificacién complementaria de la parcela podrd contener los usos siguientes: garagjes,
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trasteros, almacenes, ademds de algun uso propio de la edificacién principal. La edificacion
complementaria nunca podrd constituir viviendas salvo convenio con el Ayuntamiento.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
decreto de habitabilidad, que no podrdn ser tfransformadas en ningun otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicacién también a todas las viviendas de los edificios en los que se
produzca incremento de viviendas.

Articulo 58. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenaciéon se describe el espacio publico existente y el nuevo que serd objeto
de cesién.

En la subdrea A.0.-3.1 se ha grafiado como publico el vial norte-sur que la cruza debido a que
si bien su titularidad es privada, su uso es publico.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenacion en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a
aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 59. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad mdaxima frente de parcela y superficie computable

La edificabilidad se obfiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por la superficie neta
computable de cada parcela, resultante de la ordenacién de las Normas, excepto en el caso
de la A.0.-3.8, cuya edificabilidad se obtiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por
la superficie bruta del Area de Ordenacién.

El frente de la parcela es la linea que separa la parcela de via publica, quedando excluidos los
demds tipos de espacios publicos.

La superficie computable es la porcidon de la parcela existente entre el frente de la parcela y su
paralela a 30 metros trazada en el interior de la parcela.

En el caso de las urbanizaciones privadas compuestas por una o varias parcelas la superficie
computable se aplicard al frente a via publica del conjunto de la urbanizacién.

Los coeficientes de edificabilidad mdxima para las diferentes subdreas es de: En todas las
parcelas la edificacién existente consume superficie construida del mismo modo que la nueva
edificacion.

A.O.-3 A.0.-3.1 0,83 m2/m:2
A.0.-3.2 0,67 m2/m2
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A.0.-3.3 0,67 m2/ma2
A.0.-3.4 0,93 mz2/m2
A.0.-3.5 1,00 m2/m2
A.0.-3.6 1,18 m2/m2
A.0.-3.7 0,83 m2/m2
A.0.-3.8 0,60 m2/m:2

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones
contradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
voluUmenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros y las
cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

Por terreno perimetral al edificio se enfiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sdtanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

En la A.0.-3.5 y A.0.-3.7, dado que se trata de una tipologia de viviendas escalonadas en
ladera en donde la cubierta de cada volumen sirve de terraza del situado en una planta
superior, la superficie computada es la que emerge del nivel de las terrazas. En estos casos solo
se computara para el volumen un fondo de 5 meftros.

2 Edificacion consolidada

La edificacién existente representada como consolidada en la documentacion grdfica, se
enfiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupaciéon en planta, nUmero de edificios, alineaciones de los edificios y otras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstruccidn y renovacion, pudiendo distribuirse de otra forma en la
parcela, siempre que se realicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacion.

El plazo maximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracion de ruina.

3 Parcelacion, nUmero de edificios y de viviendas

La parcelacion representada en el Plano de Ordenacién se podrd cambiar mediante un
Proyecto de Parcelacién de agregacién o de segregacioén, debidamente acotado y medido,
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacidon
aqui contenidas, en especial la edificabilidad total de la parcela y siempre que no sea
necesario repartir cargas.

Cuando se redlicen segregaciones, las parcelas sin frente de parcela a vial publico quedardn
como parcelas no edificables.
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No se permite la segregacion por divisidon de la propiedad vertical de edificios principales salvo
gue disponga de accesos independientes.

Cuando no se readlice un reparto proporcional del aprovechamiento de la superficie de las
parcelas resultantes se presentard junto con el Proyecto de Parcelacién un Estudio de Detalle
que dard lugar al reparto de la edificabilidad en las diferentes parcelas resultante en las que se
divide la parcela original.

Cada una de las parcelas dispondrd de un Unico edificio principal.

Cada parcela no podrd tener mds de dos viviendas y tendrdn un portal o porche comun asi
como el acceso peatonal desde el espacio puUblico hasta las puertas principales de las
viviendas comun e indivisible.

En la A.0.-3.4, se podrdn redlizar cuatro edificios, cada uno con dos viviendas unifamiliares
pareadas a excepcion del edificio situado en la parcela 591 del poligono 2, que podrd contar
con cuatro viviendas adosadas.

En la A.0.-3.6, se podrdn realizar un mdximo de 5 viviendas, dos viviendas en la parcela
catastral 120 del poligono 2 y tres viviendas en la parcela catastral 121 del poligono 2.

En la A.0.-3.5 y A.0.-3.7, cada una de las parcelas representadas en el Plano de Ordenacién
dispondrd de un edificio con dos viviendas formadas por volimenes escalonados en ladera. La
vivienda situada a cota superior tendrd acceso desde la calle superior de la unidad vy la otfra
desde la calle situada en la cota inferior. Ambas viviendas se dotardn de la servidumbre de
paso de las infraestructuras necesarias.

En la A.0.-3.8, los blogues grandes podrdn albergar 4 viviendas, mientras que los pequenos
podrdn albergar 2, con un total de 40 viviendas.

4 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificacién y de las viviendas

La tipologia de la unidad es la edificacién unifamiliar o adosada, excepto en la A.0.-3.8, que
podrdn ser bloques de pisos.

El emplazamiento para los edificios principales de esta unidad serd la edificacion situada en la
alineacién oficial de viales publicos. Esta alineacion se ha de mantener en el conjunto del
edificio.

El modelo del edificio dispondrd en esta fachada situada en la alineacién oficial de alero
horizontal. Todo edificio principal dispondrd de un acceso directo al vial publico, que se
considerard acceso principal, independientemente de que desde el mismo no se acceda a
todas las viviendas del edificio.

El emplazamiento preciso de los nuevos edificios principales podrd ser modificado mediante un
Estudio de Detalle que abarque al conjunto de la parcela original representada en el Plan,
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacién
aqgui contenidas.

La edificaciéon complementaria de mds de una planta deberd ir pegada a la alineacion oficial,
las de planta baja podrdn ir situadas en esta alineacion o en el interior de la parcela, adosadas
o aisladas de la edificacién principal.
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Cuando existan medianiles vistos en los edificios contiguos, bien por que siempre se ha dado
esta circunstancia o porque se produjeron con el derribo de algun edificio de la propia
parcela, se deberdn tapar con la futura edificacién de esta parcela.

En las A.0.-3.5 y A.0.-3.7, la composicidn volumétrica serd la prevista en Estudio de Detalle
previo al nuevo Plan que se adjunta como documentacién anexa.

Las nuevas viviendas cumplirdn las condiciones de iluminacién y ventilaciéon establecidas en el
Decreto Foral de Habitabilidad. Las viviendas existentes aplicardn como definicion de patio de
manzana el definido por los derechos de luces y vistas adquiridos por las fachadas interiores de
la edificacion, tomadas en la primera planta elevada de los edificios, siempre que se delimite
mediante un Estudio de Detalle.

5 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizacién interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol especie no invasiva ni transgénica de porte intermedio por cada 100 m? de
parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m® agua/m? de parcela. Este
depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacién o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios publicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:
a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la

calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contencion o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

L1 L3 L2

L1> 3 H1 L3>( H1+ H2) L2> H2

b- La modificacion de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contencion o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:
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LINDE A CALLE

LINDE ENTRE
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LIMITE H3 — .
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USO PRIVADO o — —
H1 — —
)’ L1 L2 ] L3 L L4 L5 LIBRE,
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(H4+H5)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas para que
estas prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones ordenadas.
El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante superior se
deberd producir mediante un muro de contencién. Este alineamiento vy fijaciéon de rasantes
comunes deberdn contar con la aceptacién de los propietarios de las parcelas vecinas, del
Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de Detalle. La altura de cada escaldén no
sobrepasara los 3 metros.

Enla A.0.-3.5y A.0.-3.7, se plantardn un &rbol por vivienda de porte intermedio en un patio de
tamanio minimo 3 x 3 metros.

Articulo 60. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucidén 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicacién los documentos bdsicos HE4 y HE5S del Cédigo Técnico de Edificacién
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacién que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultdneo de las determinaciones de homogeneizacién que se establecen en los apartados
gue vienen a continuacion.

La obra nueva y las reformas de la edificacion existente habrdn de adaptarse a la tipologia vy
modelos de la edificacién propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicion, caracteristicas constructivas, etc., de forma
que se integren armdnicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso puUblicos, distinto al de viviendas, podrdn disenarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas
para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 61. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a aquellas partes del
volumen edificado perceptibles desde la calle. Por lo tanto, serdn de aplicacion para la
fachada principal y laterales, quedando libre la volumetria en la fachada trasera.
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Las subdreas A.0.3.5 y A.0.-3.7 cuentan con un Estudio de Detalle aprobado que rige las
caracteristicas formales de la edificacién, por lo que los siguientes articulos no le son de
aplicacion.

La edificacién estard constituida por paralelepipedos puros, es decir, sin retranqueos y sin
salientes que cumplan lo siguiente:

1 Composicion volumétrica exterior a la edificacion principal

La edificacidon de la parcela se compondrd de un edificio principal constituido por un Unico
paralelepipedo y de un mdximo de dos edificios complementarios, adosados o aislados al
principal.

Dicha composicidon volumétrica exterior cumplird las siguientes caracteristicas:

a- Para gue un edificio principal pueda disponer de edificios complementarios tendrd un
volumen minimo de 600 m3, con la relacidn altura fondo establecida en el punto 6,
fondo de la edificacion.

b- La edificacion complementaria estard constituida por porches o por cuerpos de una
planta rematados con una cubierta inclinada, una terraza o galerias elevadas.

c- La superficie de ocupacién maxima de la edificacion complementaria serd la que se
establece en el punto titulado Ocupacién de la edificacion.

d- Todos los edificios se compondrdn de paralelepipedos de planta rectangular.

e- Los edificios complementarios no se podrdn adosar al principal por su fachada principal.

f- El adosamiento de los edificios se realizard mediante muros y no montando un volumen
sobre ofro.

g- Cada edificio ha de ser independiente de los demds desde la cubierta hasta su
encuentro con el terreno, esto quiere decir que no podrdn existir huecos de ventanas,
porches, solanas, galerias, miradores ni ningun otro elemento comin a dos
paralelepipedos, ni se podrdn juntar ni unir compositivamente los elementos de un
volumen a los del colindante.

h- La diferenciacién de los volUmenes de una misma parcela debe ser muy clara de
modo tal que los planos de las fachadas y cubiertas de los diferentes voliUmenes se
diferencien con claridad. En muros esta diferenciaciéon puede ser mediante una bajante
de pluviales pero en cubierta la diferencia serd mediante un cambio en el plano de la
misma.

i- Los edificios complementarios no podrdn unirse entre si manteniéndose adosados
ambos al edificio principal.

2 Composicion volumétrica interior a la edificacion principal

Por composicién volumétrica interior se entiende la detraccién de voliUmenes al edificio
principal.

Dicha composicién volumétrica cumplird las siguientes caracteristicas:

a- La volumetria que se detraiga del interior del edificio principal por las fachadas lo
podrdn constituir cada uno de los elementos siguientes: galerias, porches, que
mantendrdn integramente la cubierta del paralelepipedo del que se detraen.

b- La detraccién de volumetria interior no romperd esquinas del edificio principal que estén
orientadas a espacio publico.
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c- El paralelepipedo que se detrae del edificio principal siempre serd completamente
interior, nunca semi-exterior, semi-interior.

d- Todos los volumenes detraidos interiores se compondrdn de paralelepipedos de planta
rectangular.

e- No se podrdn realizar volUmenes detraidos por la cubierta para patios descubiertos o
terrazas. Se permitirdn patios cerrados en cubierta por un lucernario ventilado.

3 Repeticion de edificios

a- Por edificio se entiende:
- Cada volumen diferenciado de otro denfro de la misma parcela o de oftrq,
independientemente de si es edificacidn principal o complementaria.
- Cada parte de un blogue de viviendas o de cualquier ofro uso que suponga una
propiedad o una utilizacion individualizada desde el espacio publico.

De acuerdo a ello, en cualquier agrupamiento continuo de seis edificios, las fachadas
enfrentadas o contfiguas de un mismo espacio publico, al objeto de evitar la
uniformizacién, han de ser distintas entre si, salvo que se acuerde una solucién
estética con el Ayuntamiento.

b- Por fachadas distintas se entienden las que se diferencian al menos en uno de 1os
siguientes aspectos:

- Forma general de la fachada procedente de una composicidon distinta, es decir,
modelos distintos.

- Cuando las fachadas correspondan al mismo modelo estas se diferenciardn al menos
en alguno de estos aspectos:

- Tamano de la fachada cuando las diferencias sean superiores a un metro, lo que
también ird acompanado de un cambio proporcionado del tamano de los huecos
de la fachada.

- Presencia de elementos nuevos como balcén, mirador, porche, solana, galeria, etc.

- Cambios notables en la composicidn de sistemas constructivos y materiales.

No se considerardn ordenaciones distintas aquellas que se basen en la misma composicidén a la

cual se le ha invertido el orden de sus volUmenes o elementos, de izquierda a derecha, o de
arriba a abajo.

4 Frente de la edificacion

No se establece un frente minimo para la edificacién principal salvo que disponga de
edificacién complementaria en cuyo caso serd de 6 metros.

El frente mdéximo de la edificacién principal en la alineacién oficial serd de 25 metros y el de la
complementaria de 15 metros.
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5 NUmero de plantas y altura de los edificios

La altura mdxima de los edificios se medird desde el alero horizontal de la cubierta Hasta el
punto mas bajo de cualquiera de los dos casos:

a- La rasante mds baja del suelo perimetral al edificio.
b- La rasante mds baja de la alineacion oficial de la parcela.

En la edificacién complementaria situada en los lindes con parcelas vecinas se medird desde el
lado mas bajo de ese linde.

Por suelo perimetral al edificio se entiende el previsto en el planeamiento o el que forma el
plano alabeado delimitado por las rasantes del espacio publico de la manzana, en cualquier
caso excluidas las rampas de acceso a sétanos.

El nUmero mdximo de plantas de la edificacion serd de B+1+BC (planta baja, planta primera y
planta bajo-cubierta) o de SS+2 (semisétano y dos plantas) y su altura mdxima serd de 7.5
metros, excepto en el caso de la subdrea A.0.-3.8, cuyo niUmero de plantas obligatorio es de
B+2 y la altura obligatoria de 9 metros.

La altura mdxima de la edificacion complementaria aislada serd de 2,50 metros. La edificacién
complementaria adosada a la edificacién principal podrd tener una altura mdxima de 6
metros.

La altura minima en las fachadas orientadas a espacio publico de cualquier tipo de edificio
serd de 5 metros, medida en la rasante mas baja de la alineacién de la edificacion hasta el
alero horizontal.

Se permiten los sétanos siempre que los accesos se construyan en el interior del espacio
privado.

El suelo de la planta que sirve de acceso directo desde el espacio publico se situard en la
misma rasante o hasta 50 cm mds alto que el espacio publico en el punto de acceso.

Se entiende por planta baja aquella que se situa aproximadamente en la rasante mas baja del
suelo perimetral al edificio. La puerta de acceso peatonal se situard siempre en la misma
rasante que el espacio publico y aproximadamente en el centro del edificio.

Se entiende por planta semisdtano aquella cuyo suelo se sitia a una cota inferior, en relacién a
la rasante mas baja del suelo perimetral al edificio, pero es una planta que emerge por encima
de ella.

Se entiende por planta de sétano aquella situada por debajo de la planta baja o del
semisétano.

Se entiende por planta bajo cubierta aquella que redne las condiciones 6ptimas de
habitabilidad en parte de su superficie, pero en la que la altura libre menor existente entre suelo
y cubierta sea inferior a 2,10 metros.

En la subdrea A.0.-3.2, El nUmero minimo de plantas de la edificacion principal en la fachada
principal serd de planta baja.

En la subdrea A.0.-3.6, la altura se medird desde la rasante de la calle en el punto medio de la
anchura de la fachada de cada edificio hasta la altura media de la cubierta. Para la parcela
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120 del poligono 2, el edificio protegido conservard la altura actual. En el resto el nUmero de
numero mdaximo de plantas para la edificacion principal serd de B+1 vy la altura mdxima de 6
metros, mientras que para la parcela 121 del poligono 2, el nUmero méximo de plantas para la
edificacién principal serd de B+1+BC y la altura mdxima de 8,50 metros.

6 Fondo de la edificacién principal

La diferencia de altura entre la cumbrera y los aleros horizontales de cada edificio sea menor
gue la mitad de la altura del edificio.

7 Ocupaciéon maxima en la parcela con la edificacion

En el plano de ordenacion se representa el estado actual de la edificacién pero la ocupacion
mdxima de la nueva edificacion principal se inscribird siempre en un rectédngulo méximo de 25
x 15 metros. La ocupacién mdéxima de cada uno de los edificios complementarios serd de 35 m?
y de la suma 60 m’ siempre y cuando se adosen a alguna de las fachadas laterales, pudiendo
ser mayor en caso que se adosen a la fachada frasera, sin exceder la ocupacién total de
25x20.

La planta de sétano podrd tener mayor ocupacion que las plantas elevadas siempre dentro
del espacio privado.

Articulo 62. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES

Por fachadas principal de los edificios principales se entiende aquella que estd orientada al
espacio publico y cuenta con el acceso principal del edificio aun cuando no se encuentre en
la planta mas baja del edificio.

En el edificio histérico situado en la A.0.-3.8, se considerard fachada principal la situada al
oeste. En este caso, aun tratdndose de un edificio protegido, dada la dificultad de acceso a la
puerta existente (se encuentra a una cota inferior y da directamente a otra parcela privadal),
se podrd girar y elevar la casa, debiendo mantener en la reconstruccién los elementos
caracteristicos protegidos.

1 Accesos
En las fachadas principales solo se permitirdn dos accesos en los siguientes casos:

a) Para los accesos en arco:

- Cuando se redlicen desde el interior de un mismo porche.

- Cuando se inscriban en una misma pieza de carpinteria cuya anchura no supere los 4
metros.

- Cuando pertenezcan a volimenes distintos del edificio.

- Cuando la fachada principal, en la planta baja del edificio, sea la continuacién de
un muro de contencién o de una tapia. b) Para los accesos con dintel recto, ademds
de los supuestos descritos para los arcos:

- Cuando se realice un Unico hueco corrido en la fachada.

- Cuando se repita el hueco en cada eje, formando simetria.

En la edificacion existente protegida no se permite acceder mds que por los accesos actuales
manteniendo las caracteristicas formales y materiales de los mismos.
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2 Forma del alero

La fachada principal dispondrd de alero horizontal.

3 Huecos de puertas y de ventanas

Las fachadas principales de la edificacién principal se compondrdn simétricamente mediante
uno, dos, o mds ejes verticales en los que se centrard un hueco sencillo de ventanas por cada
planta.

- Los huecos simétricos deberdn ser iguales entre si.

- No se permiten los huecos compuestos, los especiales ni los de escaleras situados a
distinta altura que los demds huecos, salvo en el interior de porches, solanas y en el
espacio bajo el alero donde se permiten ventanas corridas.

- En estas fachadas las composiciones asimétricas solo se aceptardn si a juicio del
Ayuntamiento son equilibradas en el conjunto de la fachada, para lo cual se realizard
una consulta urbanistica previa a la redaccién del proyecto.

Al objeto de lograr un proyecto de calle se cumplirdn las siguientes determinaciones:

a- El nUmero méximo de ejes de huecos en funcién a la anchura de la fachada serdn de
uno para fachadas de hasta 5 metros, de dos para las fachadas de hasta 8 metros y de
fres para las de hasta 11 metros, de cuatro para las de hasta 14 metros, de cinco para
las de hasta 17 metros, de seis para las de hasta 20 metros, de siete para las de hasta 25
meftros.

b- Los huecos deberdn ser aproximadamente equidistantes entre si y las esquinas de las
fachadas. En la planta primera los panos entre huecos y de hueco a esquina serdn
cada uno un 150 % superior a la anchura de los huecos colindantes.

c- En la planta bajo cubierta se permitirdn pegando al alero, huecos de ventanas que
ocupando toda la anchura de la fachada con elementos acristalados o forros del
mismo material que la carpinteria.

d- En la nueva edificacion se permitirdn en la planta baja escaparates y ventanas hasta el
suelo de la misma altura que la puerta del garaje, siempre en el interior de un porche de
un fondo minimo de 1 metro.

4 Elementos y volimenes adheridos a la fachada

Se podrdn realizar balcones manteniendo la simetria. También de forma asimétrica cuando se
autorice por el Ayuntamiento.

Se permiten las escaleras exteriores que no superen los 50 cm de altura dentro de suelo privado
de uso publico.

No se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, antenas, adosar terrazas, miradores,
porches, cuerpos volados ni galerias exteriores al paralelepipedo del edificio principal.

5. Volumenes interiores

Se podrdn redlizar porches o galerias completamente interiores manteniendo la simetria o de
forma asimétrica cundo se autorice por el Ayuntamiento.

Las galerias serdn tipo solana colocadas en la Ultima planta y podrdn ocupar toda la anchura
de la planta bajo cubierta, cuando se trate de la segunda planta elevada.
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Los porches podrdn ocupar toda la anchura de la fachada.

Articulo 63. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS

Se refiere a las fachadas laterales del edificio principal y de la edificacién complementaria. La
composicion de las fachadas traseras que no afecten ala via publica serd libre.

1 Forma del alero

La fachada de los edificios complementarios que se sitUe en la misma alineacidén que la
fachada principal del edificio principal tendrd el alero horizontal.

2 Accesos

Podrdn tener varios accesos.

3. Huecos de puertas y de ventanas. En el resto de las fachadas de la edificacion
principal y de la edificacién complementaria no es precisa una ordenaciéon concreta.

a- Se podrdn readlizar huecos compuestos (mds altos que anchos) y huecos de escaleras
qgue gueden a diferente altura que el resto de las ventanas en cuyo caso serdn de
tamano perceptiblemente inferior a los huecos sencillos. En las fachadas alineadas con
el espacio publico no se permitirdn los huecos compuestos.

b- No se podrdn dejar fachadas ciegas orientadas al espacio publico. Por fachada ciega
se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas inferior al 0,30 % de
la superficie de la fachada.

c- Enlas fachadas alineadas con el espacio publico, en la planta primera los panos entre
huecos y de hueco a esquina serdn cada uno un 200 % superior a la anchura de los
huecos colindantes.

d- Enla nueva edificacion se permitirdn escaparates y ventanas hasta el suelo en la planta
baja.

4 Elementos y volUmenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones, escaleras exteriores, marquesinas, miradores, cuerpos
sobresalientes terrazas, porches y galerias exteriores. En las fachadas alineadas con el espacio
publico no se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, realizar miradores, terrazas ni
cuerpos volados.

5 VolUmenes interiores a la fachada

Se podrdn redalizar porches en general y galerias completamente interiores al edificio principal
en las fachadas con alero horizontal.

Articulo 64. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA
EXTERIOR

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucién para la fachada trasera.
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1 Los huecos de ventanas y de puertas tendrdn las siguientes caracteristicas:

a- Huecos sencillos. Serdn los constituidos por una unidad de marco para la apertura del
hueco. La anchura mdaxima serd de 1,20 metros. La altura de los huecos tipo ventana
podrd oscilar entre un valor igual a la anchura y 1,5 de la anchura.

b- Huecos compuestos. Los huecos compuestos estardn formados por la suma de huecos
sencillos unidos mediante elementos estructurales de madera.

c- Huecos especiales. El Ayuntamiento podria autorizar composiciones especiales de
huecos en alguna fachada, siempre que sean plenamente justificables y armonizables
estéticamente con la tipologia del edificio y con el entorno. En estos casos se formulard
una consulta urbanistica al Ayuntamiento, ante la cual este decidird la procedencia o
no de la excepcionalidad.

En las plantas bajo cubierta, en la parte situada bajo el alero horizontal, pegados al
mismo se permitirdn los huecos rasgados que alcanzardn a toda la anchura de la
fachada con una altura inferior a 70 cm incluido el cabezal.

d- Accesos al edificio:

- Las puertas de acceso principal al edificio podrdn ser de una anchura mdxima de
2,50 metros y minima de 1,20 metros. La altura serd de 2,20 metros de altura méxima.

- La puerta de garagje tendrd una anchura libore mdxima de 2,50 metros y una altura
libre mdaxima de 2,20 metros. Excepcionalmente y siempre que esté justificado para el
UsoO por maguinaria agropecuaria ésta podrd tener dimensiones superiores, en cuyo
caso se deberd dar a estas puertas un tratamiento especial que permita integrarlas
adecuadamente en la fachada, como su inclusion en un porche o ser de la altura de
un porche inmediato en la misma fachada del edificio. Estos fratamientos se
someterdn en consulta previa al Ayuntamiento, antes de la presentacién del
proyecto.

e- Todos los huecos tendrdn su correspondiente carpinteria y acristalamiento.
2 Tratamiento y materiales de los muros

- Laos fachadas de cada volumen constituirdn un Unico plano por cada lado de la
planta rectangular, sin resaltes, de las cuales podrdn sobresalir los alféizares,
contraventanas, los balcones, los miradores, los aleros, las marquesinas, las galerias y
terrazas exteriores.

- Dentro de una fachada podrd haber cambios de plano de fachada en paralelo
siempre que se deriven de algun planteamiento constructivo o estructural tradicional
en esta arquitectura rural, que imponga la necesidad de combinar varios materiales.
En estos casos se permitirdn pequenos retranqueos para diferenciar los cambios de
materiales, dentro de los mdrgenes que permita el muro de mayor grosor. No se
admitirdn los cambios de plano y composiciones que tengan un sentido
exclusivamente decorativo.

- No se permiten retranqueos de la alineaciéon de fachada salvo para la formacion de
porches y galerias abiertas.

Los materiales vistos de las fachadas serdn los siguientes:

- Piedra de mamposteria de 7 a 20 cm de daltura, siempre que las sucesivas juntas
horizontales sigan una linea continua en el conjunto de la fachada. La mamposteria
serd de veta de piedra como la existente en el edificio del Ayuntamiento. Se prohibe
el uso de piezas de hormigdn imitacion de piedra.

- No se permitirdn las plaguetas de piedra autentica imitacion de mamposteria aunque
se podrdn permitir las de sillar, estas piezas serdn de un tamano superior a 30 x 40 cm.
Cuando se empleen en las esquinas del edificio y en las mochetas de las ventanas
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esta plagueta, se evitardn los tamanos y proporciones repetitivos que den un aspecto
artificial y postizo.

- Enfoscados y enlucidos pintados, en cuyo caso, el color de la pintura serd similar a los
incluidos en la paleta de colores habilitada en el Ayuntamiento, que comprende el
blanco, colores terrosos y algun azulado. No se aceptardn las imitaciones de sistemas
constructivos tradicionales con pintura, como estructuras de madera empotradas en
los muros, perrotes de aleros, mochetas y esquinales de los edificios, panos pintados
de distinto color dentro de la fachada, imitaciones de revestimientos de madera, etc.
Tampoco se permitird que se subrayen las juntas de las piedras con pintura.

- Se podrdn redlizar estructuras y revestimientos de fachadas en madera, como muro
aligerado. En las fachadas situadas en la alineacién oficial solo se permiten en el
interior de porches, galerias y en la franja situada bajo el alero de 50 cm de altura
maxima.

- No se permiten muros de pavés en las fachadas orientadas al espacio publico.

3 Combinaciéon de materiales

El tratamiento de las fachadas de un mismo edificio serd homogéneo incluso para los
medianiles que queden vistos. Sin embargo, se podrdn utilizar distintos materiales en los
siguientes casos:

- En todas las fachadas, cuando la parte de la planta baja sea de piedra y en las
plantas elevadas un fratamiento que se derive de la expresion de un sistema
constructivo de muros aligerados con estructura de vigas y pilares, o simplemente
muro enfoscado.

4 Carpinteria exterior

Las carpinterias de puertas, ventanas y contraventanas deberdn ser de madera pintada tenida
o barnizada o de aluminio o de hierro pero siempre del mismo material, incluidas las puertas
de gargje.

- Los colores que se podrdn emplear serdn verde o marrdén tabaco en tonos oscuros (el
negro constituya mas del 25 %). Se permiten las imitaciones a madera.

Articulo 65. DEFINICION DE LOS ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LOS CERRAMIENTOS

Los elementos que sobresalgan de la fachada hacia el espacio publico dejardn siempre una
altura libre bajo los mismos superior a 2,20 metros.

1 Balcones

- Los balcones serdn exteriores al paralelepipedo del edificio y su vuelo no superard el
del alero.

- Los balcones situados en la planta primera elevada tendrdn un vuelo inferior a una
décima parte de la anchura de la calle, cuando esta sea superior a 4 metros. En las
calles de menos de 4 metros, los balcones no superardn el vuelo maximo de un
alféizar, es decir, 15 cm.

- Las losas de los balcones tendrdn un canto que no superard los 10 centimetros de
espesor y su forma serd rectangular.

- La anchura del balcén no superard en 2,5 veces la anchura de la puerta de la que
sirve de acceso, la cual estard situada en el centro del balcdn. Si estas medidas lo
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permiten se podrdn generar balcones corridos cuando exista una sucesion de puertas
balconeras.

- Los balcones que abarquen a varias puertas balconeras de una misma planta no
podrdn alcanzar mas de 1/3 de la anchura de la fachada, excepto cuando esté
situado en la fachada de una planta bajo cubierta en donde la anchura de la
fachada solo superard al balcédn corrido 1 metro por cada lado.

- No se permitirdn balcones con antepechos de obra de ningun tipo. Los antepechos
serdn de barrotes de hierro o de barrotes de madera.

2 Marquesinas

Las marguesinas cumplirdn las mismas condiciones que las losas de los balcones y se acabardn
con teja cerdmica.

3 Miradores y cuerpos volados

- Por mirador se entiende un volumen formado por una losa para el suelo, un techo vy
cierres verticales de carpinteria que se adosa a la fachada del paralelepipedo del
edificio, credndose de este modo un doble cierre al exterior.

- Por cuerpo sobresaliente se entiende el volumen de una habitacién o de un conjunto
de ellas que sobresale de la fachada de un edificio, volando hacia el exterior. Los
cuerpos sobresalientes solo se permiten cuando su aspecto exterior sea igual al de los
miradores, es decir, todo el cierre exterior sea de carpinteria, y en toda la altura de la
planta.

- Los cuerpos sobresalientes fendrdn un vuelo mdaximo igual al de los balcones. La
planta de la parte sobresaliente podrd ser rectangular o de forma triangular cuando
sea la expresidn de un volumen interior girado, que abarque al conjunto de una
habitacién o de varias. Dicho volumen solo podrd sobresalir en dos fachadas y serd el
Unico volumen que sobresalga del edificio.

- La carpinteria y forros verticales de los miradores como de los cuerpos volados serdn
exclusivamente de madera.

- En cada edificio no podrd haber mds de un mirador o cuerpo sobresaliente, si bien
estos podrdn ser de dos plantas.

4 Galerias, Porches, terrazas y solanas

- Por galeria se entiende el espacio habitable que configura un volumen cubierto
abierto o cerrado al exterior. El volumen de las galerias serd completamente interior o
exterior al edificio y de planta rectangular.

- Porches son las galerias abiertas situadas al nivel del terreno en donde solo se podrd
construir un mdximo de dos peldanos.

a- Galerias y porches interiores:

- Los porches y galerias interiores al edificio principal tendrdn una anchura que serd
superior a 2 metros salvo en las excepciones ya expuestas. El fondo minimo de las
galerias y porches interiores serd de 1,5 metros y cuando sean exteriores 2 metros.

- Los porches y galerias interiores, abiertas o cerradas, solo podrdn estar orientados al
exterior por el lado mayor de su propia planta.

- Las galerias interiores, abiertas o acristaladas solo se permitirdn si ocupan todo la
anchura de la fachada que las contiene.

- Cuando en las fachadas de un edificio se pretenda hacer galerias interiores, abiertas
o cerradas en varias de sus plantas serdn de las mismas dimensiones de fondo y de
anchura.

- Se permiten las solanas (las galerias interiores de planta bajo cubierta), situadas bajo
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un alero horizontal pero no las situadas bajo aleros inclinados.

b- Galerias y porches exteriores:

- Los porches y galerias exteriores al edificio tendrdn una anchura que serd superior a 2
metros. El fondo minimo de las galerias y porches exteriores serd de 2 metros.

- Las galerias exteriores que se sitUen a la altura de la primera planta elevada del
edificio deberdn apoyarse sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado de obra.

- No se permitirdn las galerias exteriores situadas a la altura de la segunda planta
elevada del edificio.

- Tanto los porches como las galerias exteriores se definen como estructuras apoyadas
en pilares o en una planta de obra.

c- Terrazas:

- Las terrazas serdn espacios abiertos sin cubierta, aln cuando deberdn estar
protegidas por una pérgola en la totalidad de su superficie, excepto si estdn situadas
al nivel del terreno.

- Las terrazas elevadas permitidas en estas Ordenanzas constituirdn un volumen
diferenciado del principal apoyadas sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado,
coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal.

d- Materiales: Las estructuras y los cierres verticales de las galerias, los porches y la
estructura de las pérgolas de las terrazas, serdn de madera.

e- NUmero de galerias, porches vy terrazas por edificio. Cada edificio no podrd tener mds
de una galeria, porche o terraza.

5 Escaleras exteriores

- En fachada principal los accesos podrdn ser mediante escaleras exteriores, que no
suban mds de 50 centimetros.

- Cuando la escalera esté situada perpendicularmente a la fachada, esta serd de un
framo y tanto la escalera como la puerta de acceso deben estar alineadas en un
mismo eje.

- En otras fachadas, no vistas desde la via publica, las escaleras podrdn acceder hasta

la Ultima planta.

Las escaleras exteriores no podrdn ocupar suelo de propiedad publica.

6 Medianiles

- El Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios de edificios con medianiles al
descubierto sin decorar para que procedan a su decoracion.

- Caso de incumplimiento el Ayuntamiento quedard facultado para realizar la obra a
costa de los particulares.

- Todas las fachadas o partes de las mismas que queden vistas no podrdn ser ciegas.
Por fachada ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de
ventanas inferior al 3 % de la superficie de la fachada.

7 Faroles, rétulos perpendiculares a la calle y otros letreros o anuncios

- El saliente mdximo, serd igual al permitido en balcones, siempre que queden a una
altura minima de 2,20 metros sobre las rasantes de las aceras. Estos rotulos se hardn en
chapa negra con letfras pintadas.

- No se permiten los letreros luminosos ni ningun otro tipo de anuncio o letrero que esté
en las fachadas de los edificios, ni siquiera en la fachada trasera.
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8 Evacuacion de aguas

Las aguas pluviales se recogerdn mediante canaldn y bajantes antes de su vertido cuando la
fachada se sitUe en la alineacion oficial.

9 Chimeneas

Se prohibe lanzar los humos procedentes de la combustidon de sélidos o liquidos al exterior por
las fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la
cubierta del edificio mds alto de la parcela. Los conductos no se manifestardn en las fachadas

vistas desde el espacio publico.

Se permiten las salidas de humos de gases siempre que se sitUen a una altura superior a 2,20
metros y no se instalen en las fachadas principales.

Se permiten las barbacoas exentas de los edificios.
10 Contadores y llaves

Se prohibe instalacién de contadores sobre la fachada de los edificios, sin embargo se
permiten los empotrados que dispongan de una puerta forrada con el mismo material de la
fachada, o que sustituya a una ventana en la composicién de la fachada.

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucion para la fachada trasera.

Articulo 66. DEFINICION DE LA CUBIERTA

1 Forma de la cubierta

- La planta de la cubierta serd de forma rectangular salvo cuando el Ayuntamiento
acepte mediante consulta previa otra forma por causa justificada.

- Todas las cubiertas cumplirdn la disposicién de pendiente indicada en los grdficos
siguientes,

N N N NO NO

2 Pendientes

- La cubierta de los volUmenes de altura (en el alero horizontal) superior a 3 metros serd
a dos, cuatro o mds aguas. En general se recomienda la cubierta de dos aguas salvo
en los grandes volimenes que contengan mds de 1000 m3. Los voluUmenes de planta
baja de altura inferior a los 3 metros sélo podrdn tener cubierta a dos
aguas, excepcionalmente podrdn tener la cubierta a una o tres aguas cuando la
parte superior de la cubierta esté adosada a un edificio de mayor volumen de la
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misma propiedad.

- No se permiten cubiertas planas, sin embargo, alguno de los volUmenes secundarios
de una planta de altura podrdn ser terminados en su cubierta por una terraza, en
cuyo caso, deberdn protegerla en toda su superficie con una pérgola con viguetas o
solivos, con una separacion mdximo de 70 cm y de una seccién minima de 10 x 12
cm. Las terrazas de superficie inferior a 5 m2 no tendrdn que cubrirse con una pérgola.

- Los tejados de las galerias y porches serdn de las mismas caracteristicas que las
senaladas para los de los volimenes de menos de 3 metros de altura.

- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente entre el 30 % v el 40 %, solo se
permite la utilizacién de pendientes inferiores en cubiertas de cinc, o de cobre, o de
pavimento de miradores, 0 marquesinas.

- Todas las vertientes tendrdn la misma pendiente excepto cuando no sean
perceptibles desde el mismo punto de vista.

3 Aleros

- Los planos de la cubierta de cada volumen no se podrdn prolongar para formar la
cubierta de volumenes diferenciados en planta ni sufrir retrangqueos ni prolongaciones
injustificables en relacién al volumen que cubren.

- El alero no superard un vuelo de 85 centimetros incluido el canalén y el canto no
excederd de 35 centimetros descontados los canecillos.

- Todos los aleros horizontales de cada cubierta de dos, tres o cuatro aguas tendrdn la
misma cota de nivel excepto cuando no sean perceptibles desde el mismo punto de
vista. Asi mismo, los aleros contendrdn un canaldén y bajante, si vierte las aguas al
espacio publico. Las torres dadas sus especiales caracteristicas no contendrdn
canalones ni bajantes.

- Las soluciones de encuentro del alero con la fachada admitidas son las siguientes:

rem——
L ]
_ g /
ML, i
1
7
Sl

4 Elementos de la cubierta

- No se podrd sobrepasar el plano de la cubierta salvo para construir ventanas
cenitales, lucernarios, ventanas tipo buhardilla, y placas solares y chimeneas.

4.1 Las ventanas de buhardilla tendrdn la cubierta a dos aguas perpendicular a la
pendiente de la cubierta general y la superficie de su frente serd inferior a 1,50 m2 Las ventanas
de buhardilla no podrdn romper el alero de la fachada principal y el de la fachada posterior
solo en una ocasién.

4.2 Las ventanas cenitales, placas solares y lucernarios. Las ventanas cenitales y los
lucernarios ocupardn cada uno, una superficie inferior a 0,5 m2 Los lucernarios de cumbrera, es
decir, los que no estdn rodeados de teja por la parte superior, podrdn ser de dimensiones
superiores.

Las placas solares con una superficie inferior al 20% de la superficie de falddn se situardn en el
plano de la cubierta no pudiendo sobrepasar en mds de 30 cm el citado plano.
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En el caso que la superficie de placas supere el 20% de la superficie del falddn, se deberd culbrir
todo el faldén con placas, completando canalones, remates, elementos auxiliares, etc. con
revestimientos similares en color y material.

5 Materiales de la cubierta

- El material que se utilizard en todas las cubiertas inclinadas incluidas las galerias serd
teja cerdmica tipo drabe o de forma similar, del color tabaco oscuro, ni rojizo, ni
rosdceo ni naranja, no deberd ser uniforme, ni excesivamente jaspeado en donde
puedan aparecer tonos pdadijizos y marrones que se sitien entre los colores de la paleta
habilitada en el Ayuntamiento.

- El material de cubierta podrd ser, pavimento, cristal, plomo, cinc o cobre cuando
sean el remate de un volumen especial del edificio como miradores o marquesinas de
pequenas dimensiones U otros volumenes diferenciados del edificio principal que no
exceda de una superficie de planta de 10 m2.

- Todos los elementos del alero, canecillos y tarima serdn de madera.

- Los canalones y bajantes serdn de cobre, zinc o cualquier material pldstico distinto al
P.V.C, en colores similares al los de los materiales metdlicos mencionados.

Articulo 67. CIERRES DE FINCA, MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y TALUDES

Los cierres de finca exteriores serdn de la forma que se establece en la documentacion grdfica,
tal y como se han ido desarrollando en las distintas Subdreas de Ordenacién.

No obstante, en el caso que los propietarios de las distintas subdreas acuerden sustituir o
eliminar todos los cierres existentes, estos deberdn cumplir las condiciones descritas en los
siguientes puntos:

- no podrdn sobrepasar una altura mdaxima de 2 metros y podrdn estar formados por
mamposteria de piedra o bloque enfoscado en colores blancos. -También se podrdn
plantear cierres vegetales de especies autdéctonas que no crezcan mds de 2 metros.

- Se podrdn combinar ambas soluciones sin sobrepasar los 2 metros de altura mdximos.

- Del mismo modo, una vez eliminados los cierres existentes, no resultard obligatorio el
cierre de parcela.

Los cierres entre parcelas serédn de mamposteria o de obra, también podrdn ser de malla.
La altura méxima de los cierres que rodean las parcelas serd de 2 metros.

Los cierres interiores a cada parcela serdn de malla con o sin seto y su altura no sobrepasard el
metro.

En el caso de los edificios bifamiliares no se podrd dividir el espacio de acceso a las viviendas
desde la calle hasta las puertas de las viviendas.

Los cierres se podrdn complementar con cualquier seto vivo que no crezca mds de 2 metros. Se
recomienda el uso de setos autdéctonos como boj, hendirnos, enebro, etc.

Quedan prohibidos los cierres de mallas pldsticas, setos muertos y cualquier complemento del
cierre fipo artificial.

Cuando el cierre de finca sea un muro de contencidn, éste deberd ser completamente forrado
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de mamposteria, asi como los muros perpendiculares a la alineacién oficial que puedan ser
vistos desde el espacio puUblico. La altura mdxima de estos muros serd de 3 metros.

Las escolleras sélo se podrdn construir en los lugares especiales admitidos por el Ayuntamiento.

Articulo 68. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Que se exigen a los equipamientos sociales, a los establecimientos al servicio publico, y a los
locales destinados a almacenaje, fabricacién vy talleres, ver la normativa general.

Articulo 69. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se cumplirdn las caracteristicas establecidas en el art. 15 de la Normativa General.

Articulo 70. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O.-3

1 Forma de gestion

Actuacion Directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

En caso de ejecucién de nuevas viviendas en aquellas subdreas de ordenacion donde existe la
posibilidad de ubicar nuevas edificaciones garantizard un ancho adecuado para el paso y
visibilidad, estableciendo una cesién gratuita de suelo al Ayuntamiento nunca superior al 10%
de la parcela.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacién

No se prevé ningin proyecto, excepto las renovaciones que se vayan planteando para las
distintas calles.

4 Cargas urbanisticas

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacion y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo
No se prevé ninguno, aun cuando se podrdn tramitar Estudios de Detalle en casos justificados.

6 Fuera de ordenacion
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Se establecen fuera de ordenacién los edificios marcados en los planos de ordenacién. En

base al tipo de Fuera de Ordenacion en el que se incluyan, se regirdn conforme lo establecido
en el art. 12 de la Normativa General.

7 Anotacion de las dareas o parcelas desarrolladas mediante Estudios de Detalle
previas al Plan

Existe Estudio de Detalle en las subdreas A.0.-3.5 y A.0.-3.7.
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AREA DE ORDENACION A.O.-4

Determinaciones estructurantes

Articulo 71. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 72. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds estdn permitidos los usos que pueden
contener la edificacién principal y la complementaria que se seialan a continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacion e instalaciones que no superen el nivel
del terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacidn principal y edificacion complementaria

La edificaciéon principal de una parcela serd el volumen de mayor tamafio que contendrd los
siguientes usos; residencial, oficinas, dofacional o las actividades turisticas como; hoteles,
albergues o similares, bares y restaurantes.

Los edificios principales podrdn contener en su planta baja y semisétanos ademds de los usos
principales los usos complementarios como; garajes, trasteros, almacenes, instalaciones
deportivas y superficies comerciales, también superficies industriales o de talleres que no

superen los 100 m2 En plantas bajo cubierta ademds de los usos principales se permite el uso
como trastero.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
decreto de habitabilidad, que no podrd ser transformada en ningun otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicaciéon a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca
incremento de viviendas.

Articulo 73. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacion se describe el espacio publico existente.
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Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenaciéon en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a
aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 74. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad mdaxima y superficie computable

La edificabilidad se obtiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por la superficie neta
computable de cada parcelq, resultante de la ordenacion de las Normas.

En este caso, el coeficiente de edificabilidad es de 1,1 m¥/m?

En todas las parcelas la edificacion existente consume superficie construida del mismo modo
que la nueva edificacion.

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones
confradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
volUmenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros y las
cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

Por terreno perimetral al edificio se entiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sétanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

Las plantas de semisétano computardn solo con un fondo de 5 metros.

Las plantas de sétano no computan volumen.
2 Edificacion consolidada

La edificacion existente representada como consolidada en la documentacién grdfica, se
entiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupacién en planta, nimero de edificios, alineaciones de los edificios y ofras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstruccion y renovacion, pudiendo distribuirse de otra forma en la
parcela, siempre que se realicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacidn.

El plazo mdximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracion de ruina.
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3 Parcelacion, nUmero de edificios y de viviendas

La parcelacién representada en el Plano de Ordenacién se podrd cambiar mediante un
Proyecto de Parcelacién de agregacion o de segregaciéon, debidamente acotado y medido
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacion
aqui contenidas, en especial la edificabilidad total de la parcela y siempre que no sea
necesario repartir cargas.

Cuando se redlicen segregaciones, las parcelas sin frente de parcela a vial publico quedardn
como parcelas no edificables.

Sélo se podrdn construir un mdximo de 20 viviendas unifamiliares.

4 Tipologia y emplazamiento de la edificacion

La tipologia edificatoria de esta Area de Ordenacién podrd ser adosada o aislada con una
planta tipo semisétano en los lados este, sur y oeste. La tipologia del lado norte serd del tipo
establecido para las subdreas A.O.-3.5 y A.O.-3.7 u ofra alternativa que sea aceptada por el
Ayuntamiento.

La ocupacion mdéxima de las parcelas con la edificaciéon serd 1.539 m* La superficie mdxima
construida computable serd 3.666 m.

5 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizacién interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol especie no invasiva ni tfransgénica de porte intermedio por cada 100 m* de
parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m* agua/m* de parcela.
Este depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacion o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios pUblicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:
a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la

calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contenciéon o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

L1 ; L3 i b2

L1= 3 H1 L3>(H1+ H2) L2> H2

b- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
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contencidn o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

LINDE A CALLE

LINDE ENTRE
PARCELAS
H5 .
MURO EN Yoo e |
LIMITE H3 —_— '
DEL SUELO i i — o
USO PRIVADO T
Hl— ¢ — :
L1 L L2 13 L4 : L5 |LIBRE
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 Ld> 3H4 L5> 2(H4+HS)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
modificasen las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas
para que estas prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones
ordenadas. El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante
superior se deberd producir mediante un muro de contencion.

Este alineamiento vy fijacion de rasantes comunes deberdn contar con la aceptacion de los
propietarios de las parcelas vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de
Detalle. La altura de cada escaldén no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 75. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucidén 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicaciéon los documentos bdsicos HE4 y HE5 del Codigo Técnico de Edificacion
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacién que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultédneo de las determinaciones de homogeneizacién que se establecen en los apartados
gue vienen a continuacion.

La obra nueva vy las reformas de la edificacién existente habrdn de adaptarse a la tipologia y
modelos de la edificacidn propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicidén, caracteristicas constructivas, etc., de forma
que se integren armdnicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso puUblicos, distinto al de viviendas, podrdn disefarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas

para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

1 NUmero maximo de plantas y altura maxima de los edificios
La altura méxima se medird desde la rasante de la calle hasta la altura media de la cubierta.

El nUmero mdximo de plantas para la edificaciéon principal (situada a los lados este, sur y oeste
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del Area de Ordenaciéon 4) serd de $$+2 y la altura mdxima de 9 m. Se permiten sétanos
siempre que los accesos se construyan desde el interior del espacio privado.

La edificacién que se sitUe al norte cumplird con las alturas establecidas en la seccion de la
subdrea A.0O.-3.5, el nUmero mdaximo de plantas serd planta baja y dos plantas de semisétano.

Se entiende por planta semisdtano aquella que tiene una fachada sobre la rasante de la calle
y el resto bajo la rasante del terreno perimetral.

Se entiende por planta de sétano aquella que todas sus fachadas estén por debajo de la
rasante del terreno perimetral al edificio y de la calle.

Articulo 76. CONDICIONES ESTETICAS Y DE MATERIALES; DE LA EDIEICACIC')N, DE
OTROS ELEMENTOS DE LA PARCELA Y DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La edificacidn que se situe al norte cumplird con las condiciones establecidas para la subdrea
A.0.-3.5, la edificacién aislada del lado este y oeste cumplirdn con las ordenanzas establecidas
para la A.O.-2 y la edificacién adosada situada al sur cumplird con las ordenanzas establecidas
para la A.O.-3 y el Estudio de Detalle realizado para la R2. Cabe desatacar que la edificacion
aislada mds al oeste deberd garantizar la estabilidad del terreno junto a la escollera mediante
un muro de contencion.

Articulo 77. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Condiciones especiales y régimen de autorizacidn que se exigen a los equipamientos sociales,
a los establecimientos al servicio publico, y a los locales destinados a almacenaje, fabricaciéon y
talleres, ver la normativa general.

Articulo 78. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O.- 4
1 Forma de gestion

Actuacion Directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

No se prevén nuevas cesiones al Ayuntamiento.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacién

No se prevé ningun otro proyecto, excepto las renovaciones que se vayan planteando para las
distintas calles.

4 Cargas urbanisticas

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
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previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo

No se prevé ninguno, aun cuando se podrdn tramitar Estudios de Detalle en casos justificados.

6 Fuera de ordenacion

Se establecen fuera de ordenacion los edificios marcados en los planos de ordenacion.
En base al tipo de Fuera de Ordenacién en el que se incluyan, se regirdn conforme lo
establecido en el art. 12 de la Normativa General.

7 Anotacion de las dreas o parcelas desarrolladas mediante Estudios de Detalle
previas al Plan

Estudio de Detalle sobre condiciones estéticas en la R2, asi como Estudio de Detalle en las
subdreas A.0O.-3.5y A.O.-3.7 (antiguas U.E. 5g-1, U.E. 5g-2 y U.E.- 5h).
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AREA DE ORDENACION A.O.-5

Determinaciones estructurantes

Articulo 79. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Articulo 80. VIVIENDAS PROTEGIDAS

El Area de Ordenacion A.O.-5 contempla la posibilidad de 22 viviendas unifamiliares libres y 28
viviendas VPO en régimen general en tipologia de bloques.

Articulo 81. APROVECHAMIENTO Y COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION
El aprovechamiento méximo del Area de Ordenacién asciende es 10.917 UAs.

Los coeficientes de homogeneizacion definidos son:
- Parcela privada. -0,2
- Vivienda libre unifamiliar, de dotacién privada, comercio, industrial, hoteles,
restaurantes. - 1
- Vivienda de proteccién oficial. - 0,5

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 82. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds estdn permitidos los usos que pueden
contener la edificacion principal y la complementaria que se sehalan a continuacién.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacion e instalaciones que no superen el nivel
del

terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacion principal y edificacion complementaria

La edificaciéon principal de una parcela serd el volumen de mayor tamano que contendrd los
siguientes usos; residencial, oficinas, dotacional o las actividades turisticas como; hoteles,
albergues o similares, bares y restaurantes.
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Los edificios principales podrdn contener en su planta baja y semisdétanos ademds de los usos
principales los usos complementarios como; garajes, frasteros, almacenes, instalaciones
deportivas y superficies comerciales. En plantas bajo cubierta ademds de los usos principales se
permite el uso como trastero.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
decreto de habitabilidad, que no podrd ser transformada en ningUn otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicacion a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca

incremento de viviendaos.

Articulo 83. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacidn se describe el espacio puUblico existente.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenacion en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a

aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 84. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad mdaxima y superficie computable

La edificabilidad mdxima total asciende a 12.480 m?, correspondiendo a cada vivienda
unifamiliar una edificabilidad de 200 m? sobre rasante y el resto a los bloques de VPO.

En todas las parcelas la edificacién existente consume superficie construida del mismo modo
que la nueva edificacién.

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones
confradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
voluUmenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros vy las
cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

Por terreno perimetral al edificio se entiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sétanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.
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2 Edificacion consolidada

La edificacién existente representada como consolidada en la documentacién grdfica, se
enfiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupacién en planta, nimero de edificios, alineaciones de los edificios y ofras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstruccidon y renovacion, pudiendo distribuirse de otra forma en la
parcela, siempre que se realicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacién.

El plazo mdximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracién de ruina.

3 Parcelacion, nUmero de edificios y de viviendas

La parcelacién representada en el Plano de Ordenacién se podrd cambiar mediante un
Proyecto de Parcelacién de agregacion o de segregaciéon, debidamente acotado y medido
siempre que se respeten el resto de las determinaciones de emplazamiento de la edificacion
aqui contenidas, en especial la edificabilidad total de la parcela y siempre que no sea
necesario repartir cargas.

Cuando se readlicen segregaciones, las parcelas sin frente de parcela a vial publico quedardn
como parcelas no edificables.

Se podrdn construir un mdaximo de 22 viviendas unifamiliares libres y 28 viviendas VPO de
régimen general en bloques.

4 Tipologia y emplazamiento de la edificacion
La tipologia edificatoria de esta Area de Ordenacion podrd ser adosada o en bloque.

Las viviendas unifamiliares se situardn en las parcelas catastrales que van desde la 603 a la 624
del poligono 2 de Etxauri.

Las viviendas VPO en bloque se situardn en las parcelas actuales que van desde la 593 a la 602
del poligono 2 de Etxauri.

5 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizacién interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol especie no invasiva ni transgénica de porte intermedio por cada 100 m* de
parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m* agua/m* de parcela.

Este depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacion o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios publicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:

a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la
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calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contencidn o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

2, 1 _—
LINDE —
HL_:L____——"___ e
?:._.i_f____:_l
L1 : L3 2 )
- f - - . "
L1> 3 H1 L3=(H1+ H2) L2> H2

b- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contencidn o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

LINDE A CALLE
LINDE ENTRE .
PARCELAS -
Hy—
MURO EN - Heooo oo
LIMITE Ha _ el '
DEL SUELO : (—— —
USO PRIVADO R~ ————— _ : E
R —— e | . |
) L1 L L2 L L3 L L4 % LS ILIBRE ,
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(H4+HS)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
modificasen las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas
para que estas prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones
ordenadas. El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante
superior se deberd producir mediante un muro de contencién. Este alineamiento v fijacion de
rasantes comunes deberdn contar con la aceptacién de los propietarios de las parcelas
vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de Detalle. La altura de cada
escalén no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 85. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucién 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicacién los documentos bdsicos HE4 y HE5 del Codigo Técnico de Edificacion
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacién que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultdneo de las determinaciones de homogeneizacion que se establecen en los apartados
gue vienen a continuacion.

La obra nueva vy las reformas de la edificacion existente habrdn de adaptarse a la tipologia y
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modelos de la edificacidn propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicion, caracteristicas constructivas, etc. de forma
que se infegren armdénicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso publicos, distinto al de viviendas, podrdn disefarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas
para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

1 NUmero maximo de plantas y altura maxima de los edificios
La altura méxima se medird desde la rasante de la calle hasta la altura media de la cubierta.

El nUmero mdximo de plantas para las viviendas unifamiliares es de B+, mientras que para los
blogues serd de S+B+l|

Se entiende por planta de sétano aquella que todas sus fachadas estén por debajo de la
rasante del terreno perimetral al edificio y de la calle.

Articulo 86. CONDICIONES ESTETICAS Y DE MATERIALES; DE LA EDIFICACION, DE
OTROS ELEMENTOS DE LA PARCELA Y DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Las viviendas unifamiliares cumplirdn los condicionantes estéticos establecidos en el Estudio de
Detalle tramitado para las parcelas del antiguo Sector-2, que se adjunta.

Los bloques de vivienda se regirdn por los condicionantes a definir mediante Estudio de Detalle.

Articulo 87. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Condiciones especiales y régimen de autorizacién que se exigen a los equipamientos sociales,
a los establecimientos al servicio publico, y a los locales destinados a almacenaje, fabricaciéon y
talleres, ver la normativa general.

Articulo 88. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O.-5
1 Forma de gestion

Actuacion Directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

No se prevén nuevas cesiones al Ayuntamiento.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacion

Resulta necesaria la ampliacién del transformador eléctrico del Area de ordenacién, asi como
a la ejecucién de la jardineria, conforme a proyecto de urbanizacion y convenio firmado entre
propietarios.
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4 Cargas urbanisticas

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo

En el momento de redaccion de esta normativa se estd tramitando una modificacion de la
normativa vigente para modificar las alineaciones de las parcelas que albergardn las viviendas
protegidas, asi como para definir las caracteristicas volumétricas y estéticas de los bloques, tal y
como se solicita.
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AREA DE ORDENACION A.O.-6

Determinaciones estructurantes

Articulo 89. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Articulo 90. DEFINICION DE SUBAREAS

A.O. 6.1
A.O. 6.2
A.O. 6.3

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 91. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente del Area de Ordenacién serd el residencial, ademds estdn permitidos los usos
que pueden contener la edificaciéon principal y la complementaria que se senalan a
continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a otfros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacidon e instalaciones que no superen el nivel
del terreno, excepto piscinas al aire libre.

1 Edificacion principal y edificacion complementaria

La edificacién principal de la parcela podrd contener los siguientes usos: residencial, oficinas,
dotacional. En planta baja garajes, frasteros e instalaciones deportivas.

La edificacion complementaria de la parcela podrd contener los usos siguientes: garajes,
trasteros, almacenes, ademds de algin uso propio de la edificacién municipal. La edificacion
complementaria nunca podrd constituir vivienda.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda dispondrd en su parcela de una plaza de aparcamiento, regulada en el
decreto de habitabilidad, que no podrd ser transformada en ningUn otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicacion a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca
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incremento de viviendas.

Articulo 92. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacién se describe el espacio publico existente.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenacion en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a
aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 93. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO

1 Edificabilidad maxima, frente de parcela y superficie computable

La edificabilidad mdaxima se obtiene multiplicando el coeficiente de edificabilidad por la
superficie bruta de parcela catastral.

El coeficiente de edificabilidad es de 0,15 m2c/m3s.

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD

SUBAREA | PARCELA | POLIGONO SUPERFICIE EDIFICABILIDAD MAXIMA

(m2s) (m2¢/m?2s) (m2c)

A.0.-6.1 48 1 8.673,82 8.673,82 1.301,07
130 2 3.983,00 597,45
A.0.-6.2 134 2 3.748,46 11.488,46 0.15 562,27
135 2 3.757,00 ' 563,55
51 1 1.598,01 239,70 (*)
A.0.-6.3 50 1 4.548,14 6.146,15 682,22
26.308,43 3.706,56

* La parcela catastral 51 del poligono 1 de la subdrea A.O.-6.3 consolida la edificacién actual.

El frente de la parcela es la linea que separa la parcela de via publica, guedando excluidos los

demds tipos de espacios pUblicos.

En todas las parcelas la edificacion existente consume superficie construida del mismo modo

que la nueva edificacion.

La superficie construida se medird en cada proyecto, al objeto de evitar interpretaciones

contradictorias, como la superficie resultante de dividir el volumen del edificio por 3 metros.

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
volUmenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los

cubiertas.

Los espacios abiertos cubiertos contabilizan la mitad de su volumen.

muros vy las
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Por terreno perimetral al edificio se entiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sétanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la

superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

2 Edificacion consolidada

La edificacién existente representada como consolidada en la documentacién grdfica, se
enfiende a todos los efectos como un volumen consolidado. Esto quiere decir que cuando la
altura, ocupacién en planta, nimero de edificios, alineaciones de los edificios y ofras
caracteristicas volumétricas actuales, superen los estdndares generales, podrdn ser mantenidos
incluso en los casos de reconstruccion y renovaciéon, pudiendo distribuirse de otra forma en la
parcela, siempre que se realicen de acuerdo a las determinaciones establecidas para esta
unidad de ordenacién.

El plazo mdximo en el que se podrd recuperar las condiciones consolidadas serd de 5 anos
desde el derribo del edificio, o desde su declaracién de ruina.

3 Parcelacién, numero de edificios

La parcelaciéon representada en el Plano de Ordenacidén es obligatoria.
4 NUmero de viviendas por edificio

Cada una de las parcelas dispondrd de un Unico edificio principal.

5 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificacién y de las viviendas
La tipologia edificatoria de esta unidad serd la edificacion aislada.

Por edificacién aislada se entiende aquella que guarde una distancia minima de tres metros a
cualqguiera de los lindes de la parcela.

La fachada principal de la edificacidon principal deberd situarse obligatoriamente en la
alineacion oficial.

La edificacion complementaria podrd ser adosada a la edificacion principal.
é Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizaciéon interior, en donde se debe aportar como
minimo un drbol de especies no invasivas ni transgénicas de porte intermedio por cada 100 m?
de parcela libre.

Ademds, cada propietario de parcela libre deberd instalar un depdsito de almacenamiento de
aguas pluviales para el riego de su parcela, a razén de 0.2 m® agua/m?* de parcela. Este
depdsito deberd ubicarse en el interior de la edificacién o enterrado.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios publicos establecidas en las obras de urbanizacion.
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Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:

a- La modificacion de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la
calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contencion o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:

— fms

H2 T —
LINDE _ __—T

L1 A L3 B , L2

v,

L1= 3 H1 L3>(H1+ H2) L2> H2

b- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contenciéon o taludes, de

acuerdo al siguiente esquema de aterazamiento:
LINDE A CALLE

LINDE ENTRE
PARCELAS ;
MURO EN Hé— e |
LIMITE H3 i -——--—“""FF_; . |
DEL SUELO Mo 1T O !
USO PRIVADO o — = -
H1 - — e |
L1 v L2 . L3 ' L4 , L5 |LIBRE
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(H4+H5)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas para que
estas prosigan con la misma alineacién y rasante que ellas, u ofro tipo de soluciones ordenadas.
El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante superior se
deberd producir mediante un muro de contencion.

Este alineamiento vy fijacion de rasantes comunes deberdn contar con la aceptacion de los
propietarios de las parcelas vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de
Detalle. La altura de cada escalén no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 95. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA EDIFICACION

En virtud de Resolucién 301/2007, de 17 de mayo, de la Directora General de Cultura, no
resultan de aplicacién los documentos bdsicos HE4 y HE5 del Cédigo Técnico de Edificacién
(CTE).

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacidon que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultdneo de las determinaciones de homogeneizacion que se establecen en los apartados
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gue vienen a continuacion.

La obra nueva vy las reformas de la edificacién existente habrdn de adaptarse a la tipologia y
modelos de la edificacidn propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicidn, caracteristicas constructivas, etc. de forma
que se integren armdnicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso publicos, distinto al de viviendas, podrdn disenarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas
para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 96. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION

La aplicacién de los puntos descritos en este articulo corresponde a aquellas partes del
volumen edificado perceptibles desde la calle. Por lo tanto, serdn de aplicacion para la
fachada principal y laterales, quedando libre la volumetria en la fachada trasera.

La edificacion estard constituida por paralelepipedos puros, es decir, sin retranqueos y sin
salientes que cumplan lo siguiente:

1 Composicion volumétrica exterior a la edificacion principal

La edificacién de la parcela se compondrd de un edificio principal constituido por un Unico
paralelepipedo y de un mdéximo de dos edificios complementarios, adosados o aislados al
principal.

Dicha composicién volumétrica exterior cumplird las siguientes caracteristicas:

a- Para que un edificio principal pueda disponer de edificios complementarios tendrd un
volumen minimo de 600 m3, con la relacidn altura fondo establecida en el punto 6,
fondo de la edificacion.

b- La edificacién complementaria estard constituida por porches o por cuerpos de una
planta rematados con una cubierta inclinada, una terraza o galerias elevadas.

c- La superficie de ocupacién mdxima de la edificacion complementaria serd la que se
establece en el punto titulado Ocupacion de la edificaciéon. d-Todos los edificios se
compondrdn de paralelepipedos de planta rectangular.  e-Los  edificios
complementarios no se podrdn adosar al principal por su fachada principal.

f- El adosamiento de los edificios se redlizard mediante muros y no montando un
volumen sobre otro.

g- Cada edificio ha de ser independiente de los demds desde la cubierta hasta su
encuentro con el terreno, esto quiere decir que no podrdn existir huecos de ventanas,
porches, solanas, galerias, miradores ni ningun otro elemento comin a dos
paralelepipedos, ni se podrdn juntar ni unir compositivamente los elementos de un
volumen a los del colindante.

h- La diferenciacion de los volUmenes de una misma parcela debe ser muy clara de
modo tal que los planos de las fachadas y cubiertas de los diferentes volimenes se
diferencien con claridad. En muros esta diferenciacion puede ser mediante una
bajante de pluviales pero en cubierta la diferencia serd mediante un cambio en el
plano de la misma.

i- Los edificios complementarios no podrdn unirse entre si manteniéndose adosados
ambos al edificio principal.
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2 Composicion volumétrica interior a la edificacion principal

Por composicidon volumétrica interior se entiende la detraccién de voliUmenes al edificio
principal.

Dicha composicion volumétrica cumplird las siguientes caracteristicas:

a- La volumetria que se detraiga del interior del edificio principal por las fachadas lo
podrdn constituir cada uno de los elementos siguientes: galerias, porches, que
mantendrdn integramente la cubierta del paralelepipedo del que se detraen.

b- La detraccién de volumetria interior no romperd esquinas del edificio principal que
estén orientadas a espacio puUblico.

c- El paralelepipedo que se detrae del edificio principal siempre serd completamente
interior, nunca semi-exterior, semi-interior.

d- Todos los volumenes detraidos interiores se compondrdn de paralelepipedos de
planta rectangular.

e- No se podrdn realizar volUmenes detraidos por la cubierta para patios descubiertos o
terrazas. Se permitirdn patios cerrados en cubierta por un lucernario ventilado.

3 Repeticion de edificios

a- Por edificio se enfiende:

- Cada volumen diferenciado de ofro dentro de la misma parcela o de ofrq,
independientemente de si es edificacién principal o complementaria.

- Cada parte de un bloque de viviendas o de cualquier ofro uso que suponga und

propiedad o una utilizacion individualizada desde el espacio publico.
De acuerdo a ello, en cualquier agrupamiento contfinuo de seis edificios, las fachadas
enfrentadas o contiguas de un mismo espacio publico, al objeto de evitar la
uniformizacién, han de ser distintas entre si, salvo que se acuerde una solucién
estética con el Ayuntamiento.

b- Por fachadas distintas se enfienden las que se diferencian al menos en uno de los
siguientes aspectos:

- Forma general de la fachada procedente de una composicion distinta, es decir,
modelos distintos.

- Cuando las fachadas correspondan al mismo modelo estas se diferenciardn al menos
en alguno de estos aspectos:

- Tamano de la fachada cuando las diferencias sean superiores a un metro, lo que
también ird acompanado de un cambio proporcionado del tamano de los huecos
de la fachada.

- Presencia de elementos nuevos como balcén, mirador, porche, solana, galeria, etc.

- Cambios notables en la composicidn de sistemas constructivos y materiales.

No se considerardn ordenaciones distintas aquellas que se basen en la misma composicion a la
cual se le ha invertido el orden de sus volUmenes o elementos, de izquierda a derecha, o de
arriba a abagjo.
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4 Frente de la edificacion

No se establece un frente minimo para la edificacidon principal salvo que disponga de
edificacidn complementaria en cuyo caso serd de 6 metros.

El frente mdximo de la edificacion principal en la alineaciéon oficial serd de 25 metros y el de la
complementaria de 15 metros.

5 NUmero de plantas y altura de los edificios

La altura méxima de los edificios se medird desde el alero horizontal de la cubierta Hasta el
punto mas bajo de cualquiera de los dos casos:

a- Larasante mds baja del suelo perimetral al edificio.
b- Larasante mas baja de la alineacion oficial de la parcela.

En la edificacién complementaria situada en los lindes con parcelas vecinas se medird desde el
lado mas bajo de ese linde.

Por suelo perimetral al edificio se entfiende el previsto en el planeamiento o el que forma el
plano alabeado delimitado por las rasantes del espacio publico de la manzana, en cualquier
caso excluidas las rampas de acceso a sétanos.

El nUmero mdximo de plantas de la edificacién serd de B+1+BC (planta baja, planta primera y
planta bajo-cubierta) o de SS+2 (semisdétano y dos plantas) y su altura mdéxima serd de 7,5
metros, excepto para el caso de las viviendas de VPO, cuya altura mdxima serd de B+l y una
altura méxima de 8,5 metros.

La edificacién complementaria adosada a la edificacién principal podrd tener una altura
mdaxima de 6 metros.

La altura minima en las fachadas orientadas a espacio publico de cualquier tipo de edificio
serd de 4,5 metros, medida en la rasante mas baja de la alineacion de la edificacion hasta el
alero horizontal.

Se permiten los sétanos siempre que los accesos se construyan en el interior del espacio
privado.

El suelo de la planta que sirve de acceso directo desde el espacio puUblico se situard en la
misma rasante o hasta 150 cm mds alto que el espacio publico en el punto de acceso.

Se entiende por planta baja aquella que se sitia aproximadamente en la rasante mas baja del
suelo perimetral al edificio.

Se entiende por planta semisétano aquella cuyo suelo se sitia a una cota inferior, en relacién a
la rasante mas baja del suelo perimetral al edificio, pero es una planta que emerge por encima
de ella.

Se entiende por planta de sétano aquella situada por debajo de la planta baja o del
semisétano.

Se entiende por planta bajo cubierta aquella que redne las condiciones 6ptimas de
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habitabilidad en parte de su superficie, pero en la que la altura libre menor existente entre suelo
y cubierta sea inferior a 2,10 metros.

6 Fondo de la edificacién principal

La diferencia de altura entre la cumbrera y los aleros horizontales de cada edificio sea menor
gue la mitad de la altura del edificio.

7 Ocupacion maxima en la parcela con la edificaciéon

En el plano de ordenacidn se representa el estado actual de la edificacidon pero la ocupacion
mdxima de la nueva edificacion principal se inscribird siempre en un rectdngulo mdximo de 25
x 15 metros. La ocupaciéon mdxima de cada uno de los edificios complementarios serd de 35 m?
y de la suma 60 m* siempre y cuando se adosen a alguna de las fachadas laterales, pudiendo
ser mayor en caso que se adosen a la fachada trasera, sin exceder la ocupacién total de
25x20.

La planta de sétano podrd tener mayor ocupacién que las plantas elevadas siempre dentro
del espacio privado.

Articulo 97. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES

Por fachadas principal de los edificios principales se entiende aquella que estd orientada al
espacio publico y cuenta con el acceso principal del edificio aun cuando no se encuentre en
la planta mas baja del edificio.

1 Accesos

En las fachadas principales solo se permitirdn dos accesos en los siguientes casos:

a- Paralos accesos en arco:

- Cuando se readlicen desde el interior de un mismo porche.

- Cuando se inscriban en una misma pieza de carpinteria cuya anchura no supere los 4
metros.

- Cuando pertenezcan a volimenes distintos del edificio.

- Cuando la fachada principal, en la planta baja del edificio, sea la continuacién de
un muro de contencion o de una tapia.

b- Paralos accesos con dintel recto, ademds de los supuestos descritos para los arcos:

- cuando se realice un Unico hueco corrido en la fachada.

- cuando se repita el hueco en cada eje, formando simetria.

En la edificacion existente protegida no se permite acceder mds que por los accesos actuales
manteniendo las caracteristicas formales y materiales de los mismos.

2 Forma del alero
La fachada principal dispondrd de alero horizontal.
3 Huecos de puertas y de ventanas

Las fachadas principales de la edificacién principal se compondrdn simétricamente mediante
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uno, dos, o mds ejes verticales en los que se centrard un hueco sencillo de ventanas por cada
planta.

- Los huecos simétricos deberdn ser iguales entre si.

- No se permiten los huecos compuestos, los especiales ni los de escaleras situados a
distinta altura que los demds huecos, salvo en el interior de porches, solanas y en el
espacio bajo el alero donde se permiten ventanas corridas.

- En estas fachadas las composiciones asimétricas solo se aceptardn si a juicio del
Ayuntamiento son equilibradas en el conjunto de la fachada, para lo cual se realizard
una consulta urbanistica previa a la redaccién del proyecto.

El cardcter semi residencial - semi agropecuario de la arquitectura rural hace que las casas
rurales dispongan de pocos huecos de ventanas y que estos se acumulen especialmente en la
primera planta donde se situaba la vivienda.

Al objeto de proteger esta caracterizacién de la arquitectura del Casco Histérico se cumplirdin
las siguientes determinaciones:

a- El niUmero mdximo de ejes de huecos en funcidon a la anchura de la fachada serdn
de uno para fachadas de hasta 5 metros, de dos para las fachadas de hasta 8
meftros y de tres para las de hasta 11 metros, de cuatro para las de hasta 14 metros,
de cinco para las de hasta 17 metros, de seis para las de hasta 20 metros, de siete
para las de hasta 25 metros.

b- Los huecos deberdn ser aproximadamente equidistantes entre si y las esquinas de las
fachadas. En la planta primera los panos entre huecos y de hueco a esquina serdn
cada uno un 150 % superior a la anchura de los huecos colindantes.

c- En la planta bajo cubierta se permitirdn pegando al alero, huecos de ventanas que
ocupando toda la anchura de la fachada con elementos acristalados o forros del
mismo material que la carpinteria.

d- En la nueva edificacién se permitirdn en la planta baja escaparates y ventanas hasta
el suelo de la misma altura que la puerta del garagje, siempre en el interior de un
porche de un fondo minimo de 1 metro.

4 Elementos y volumenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones manteniendo la simetria. También de forma asimétrica cuando se
autorice por el Ayuntamiento.

Se permiten las escaleras exteriores que no superen los 50 cm de altura dentro de suelo privado
de uso publico.

No se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, antenas, adosar terrazas, miradores,
porches, cuerpos volados ni galerias exteriores al paralelepipedo del edificio principal.
5 VoliUmenes interiores

Se podrdn realizar porches o galerias completamente interiores manteniendo la simetria o de
forma asimétrica cundo se autorice por el Ayuntamiento.

Las galerias serdn tipo solana colocadas en la Ultima planta y podrdn ocupar toda la anchura
de la planta bajo cubierta, cuando se trate de la segunda planta elevada.

Los porches podrdn ocupar toda la anchura de la fachada.
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Articulo 98. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS

Se refiere a las fachadas laterales del edificio principal y de la edificacién complementaria.

La composicion de las fachadas traseras que no afecten a la via publica serd libre.
1 Forma del alero

La fachada de los edificios complementarios que se sitUe en la misma alineacién que la
fachada principal del edificio principal tendrd el alero horizontal.

2 Accesos

Podrdn tener varios accesos.
3 Huecos de puertas y de ventanas

En el resto de las fachadas de la edificacion principal y de la edificacién complementaria no es
precisa una ordenacién concreta.

a- Se podrdn realizar huecos compuestos (mds altos que anchos) y huecos de escaleras
gue gueden a diferente altura que el resto de las ventanas en cuyo caso serdn de
tamano perceptiblemente inferior a los huecos sencillos. En las fachadas alineadas
con el espacio publico no se permitirdn los huecos compuestos.

b- No se podrdn dejar fachadas ciegas orientadas al espacio publico. Por fachada
ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas inferior al
0,30 % de la superficie de la fachada.

c- Enlas fachadas alineadas con el espacio publico, en la planta primera los pafios entre
huecos y de hueco a esquina serdn cada uno un 200 % superior a la anchura de los
huecos colindantes.

d- En la nueva edificacién se permitirdn escaparates y ventanas hasta el suelo en la
planta baja.

4 Elementos y volUmenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones, escaleras exteriores, marguesinas, miradores, cuerpos
sobresalientes terrazas, porches y galerias exteriores. En las fachadas alineadas con el espacio
puUblico no se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado, realizar miradores, terrazas ni
cuerpos volados.

5 VolUmenes interiores a la fachada

Se podrdn realizar porches en general y galerias completamente interiores al edificio principal
en las fachadas con alero horizontal.

Articulo 99. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA
EXTERIOR

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucion para la fachada trasera.
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1 Los huecos de ventanas y de puertas tendran las siguientes caracteristicas:

a- Huecos sencillos. Serdn los constituidos por una unidad de marco para la apertura del
hueco. La anchura mdxima serd de 1,20 metros. La altura de los huecos tipo ventana
podrd oscilar entre un valor igual a la anchura y 1,5 de la anchura.

b- Huecos compuestos. Los huecos compuestos estardn formados por la suma de huecos
sencillos unidos mediante elementos estructurales de madera.

c- Huecos especiales. El Ayuntamiento podria autorizar composiciones especiales de
huecos en alguna fachada, siempre que sean plenamente justificables y armonizables
estéticamente con la tipologia del edificio y con el entorno. En estos casos se
formulard una consulta urbanistica al Ayuntamiento, ante la cual este decidird la
procedencia o no de la excepcionalidad.

En las plantas bajo cubierta, en la parte situada bajo el alero horizontal, pegados al
mismo se permitirdn los huecos rasgados que alcanzardn a toda la anchura de la
fachada con una altura inferior a 70 cm incluido el cabezal.

d- Accesos al edificio:

- Las puertas de acceso principal al edificio podrdn ser de una anchura mdéxima de 2,50
metros y minima de 1,20 metros. La altura serd de 2,20 metros de altura mdéxima.

- La puerta de garaje tendrd una anchura libre méxima de 2,50 metros y una altura libre
mdaxima de 2,20 metros. Excepcionalmente y siempre que esté justificado para el uso
por maquinaria agropecuaria ésta podrd tener dimensiones superiores, en cuyo caso
se deberd dar a estas puertas un tratamiento especial que permita integrarlas
adecuadamente en la fachada, como su inclusidén en un porche o ser de la altura de
un porche inmediato en la misma fachada del edificio. Estos tratamientos se
someterdn en consulta previa al Ayuntamiento, antes de la presentaciéon del
proyecto.

e- Todos los huecos tendrdn su correspondiente carpinteria y acristalamiento

2 Tratamiento y materiales de los muros

- Las fachadas de cada volumen constituirdn un Unico plano por cada lado de la
planta rectangular, sin resaltes, de las cuales podrdn sobresalir los alféizares,
contraventanas, los balcones, los miradores, los aleros, las marquesinas, las galerias y
terrazas exteriores.

- Dentfro de una fachada podrd haber cambios de plano de fachada en paralelo
siempre que se deriven de algun planteamiento constructivo o estructural tradicional
en esta arquitectura rural, que imponga la necesidad de combinar varios materiales.
En estos casos se permitirdn pequenos retranqueos para diferenciar los cambios de
materiales, dentro de los mdrgenes que permita el muro de mayor grosor. No se
admitirdn los cambios de plano y composiciones que tengan un sentido
exclusivamente decorativo.

- No se permiten retranqueos de la alineacién de fachada salvo para la formacion de
porches y galerias abiertas.

Los materiales vistos de las fachadas serdn los siguientes:

- Piedra de mamposteria de 7 a 20 cm de altura, siempre que las sucesivas juntas
horizontales sigan una linea continua en el conjunto de la fachada. La mamposteria
serd de veta de piedra como la existente en el edificio del Ayuntamiento. Se prohibe
el uso de piezas de hormigdn imitacion de piedra.

- No se permitirdn las plaguetas de piedra autentica imitacidn de mamposteria aunque
se podrdn permitir las de sillar, estas piezas serdn de un tamano superior a 30 x 40 cm.
Cuando se empleen en las esquinas del edificio y en las mochetas de las ventanas
esta plagueta, se evitardn los tamanos y proporciones repetitivos que den un aspecto
arfificial y postizo.

- Enfoscados y enlucidos pintados, en cuyo caso, el color de la pintura serd similar a los
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incluidos en la paleta de colores habilitada en el Ayuntamiento, que comprende el
blanco, colores terrosos y algun azulado. No se aceptardn las imitaciones de sistemas
constructivos tradicionales con pintura, como estructuras de madera empotradas en
los muros, perrotes de aleros, mochetas y esquinales de los edificios, panos pintfados
de distinto color dentro de la fachada, imitaciones de revestimientos de madera, etc.
Tampoco se permitird que se subrayen las juntas de las piedras con pintura.

- Se podrdn redlizar estructuras y revestimientos de fachadas en madera, como muro
dligerado. En las fachadas situadas en la alineaciéon oficial solo se permiten en el
interior de porches, galerias y en la franja situada bajo el alero de 50 cm de altura
mdaxima.

- No se permiten muros de pavés en las fachadas orientadas al espacio publico.

3 Combinacion de materiales

El tratamiento de las fachadas de un mismo edificio serd homogéneo incluso para los
medianiles que queden vistos. Sin embargo, se podrdn utilizar distintos materiales en los
siguientes casos:

- En todas las fachadas, cuando la parte de la planta baja sea de piedra y en las
plantas elevadas un tratamiento que se derive de la expresibn de un sistema
constructivo de muros aligerados con estructura de vigas y pilares, o simplemente
muro enfoscado.

4 Carpinteria exterior

Las carpinterias de puertas, ventanas y contraventanas deberdn ser de madera pintada tedida
o barnizada o de aluminio o de hierro pero siempre del mismo material, incluidas las puertas
de garagje.

- Los colores que se podrdn emplear serdn verde o marrdn tabaco en tonos oscuros (el
negro constituya mas del 25 %). Se permiten las imitaciones a madera.

Articulo 100. DEFINICION DE LOS ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LOS
CERRAMIENTOS

Los elementos que sobresalgan de la fachada hacia el espacio publico dejardn siempre una
altura libre bajo los mismos superior a 2,20 metros.

1 Balcones

- Los balcones serdn exteriores al paralelepipedo del edificio y su vuelo no superard el
del alero.

- Los balcones situados en la planta primera elevada tendrdn un vuelo inferior a una
décima parte de la anchura de la calle, cuando esta sea superior a 4 metros. En las
calles de menos de 4 metros, los balcones no superardn el vuelo mdximo de un
alféizar, es decir, 15 cm.

- Las losas de los balcones tendrdn un canto que no superard los 10 centimetros de
espesor y su forma serd rectangular.

- La anchura del balcén no superard en 2,5 veces la anchura de la puerta de la que
sirve de acceso, la cual estard situada en el centro del balcdn. Si estas medidas lo
permiten se podrdn generar balcones corridos cuando exista una sucesién de puertas
balconeras.
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- Los balcones que abarquen a varias puertas balconeras de una misma planta no
podrdn alcanzar mas de 1/3 de la anchura de la fachada, excepto cuando esté
siftuado en la fachada de una planta bajo cubierta en donde la anchura de la
fachada solo superard al balcén corrido 1 metro por cada lado.

- No se permitirdn balcones con antepechos de obra de ningun tipo. Los antepechos
serdn de barrotes de hierro o de barrotes de madera.

2 Marquesinas

Las marguesinas cumplirdn las mismas condiciones que las losas de los balcones y se acabardn
con teja cerdmica.

3 Miradores y cuerpos volados

- Por mirador se entiende un volumen formado por una losa para el suelo, un techo y
cierres verticales de carpinteria que se adosa a la fachada del paralelepipedo del
edificio, credndose de este modo un doble cierre al exterior.

- Por cuerpo sobresaliente se entiende el volumen de una habitacidon o de un conjunto
de ellas que sobresale de la fachada de un edificio, volando hacia el exterior. Los
cuerpos sobresalientes solo se permiten cuando su aspecto exterior sea igual al de los
miradores, es decir, todo el cierre exterior sea de carpinteria, y en toda la altura de la
planta.

- Los cuerpos sobresalientes tendrdn un vuelo mdximo igual al de los balcones. La
planta de la parte sobresaliente podrd ser rectangular o de forma triangular cuando
sed la expresidon de un volumen interior girado, que abarque al conjunto de una
habitacién o de varias. Dicho volumen solo podrd sobresalir en dos fachadas vy serd el
Unico volumen que sobresalga del edificio.

- La carpinteria y forros verticales de los miradores como de los cuerpos volados serdn
exclusivamente de madera

- En cada edificio no podrd haber mds de un mirador o cuerpo sobresaliente, si bien
estos podrdn ser de dos plantas.

4 Galerias, Porches, terrazas y solanas

- Por galeria se entiende el espacio habitable que configura un volumen cubierto
abierto o cerrado al exterior. El volumen de las galerias ser&d completamente interior o
exterior al edificio y de planta rectangular.

- Porches son las galerias abiertas situadas al nivel del terreno en donde solo se podrd
construir un mdéximo de dos peldanos.

a- Galerias y porches interiores:

- Los porches y galerias interiores al edificio principal tendrdn una anchura que serd
superior a 2 metros salvo en las excepciones ya expuestas. El fondo minimo de las
galerias y porches interiores serd de 1,5 metros y cuando sean exteriores 2 metros.

- Los porches y galerias interiores, abiertas o cerradas, solo podrdn estar orientados al
exterior por el lado mayor de su propia planta.

- Las galerias interiores, abiertas o acristaladas solo se permitirdn si ocupan todo la
anchura de la fachada que las contiene.

- Cuando en las fachadas de un edificio se pretenda hacer galerias interiores, abiertas
o cerradas en varias de sus plantas serdn de las mismas dimensiones de fondo y de
anchura.

- Se permiten las solanas (las galerias interiores de planta bajo cubierta), situadas bajo
un alero horizontal pero no las situadas bajo aleros inclinados.
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b- Galerias y porches exteriores:

- Los porches y galerias exteriores al edificio tendrdn una anchura que serd superior a 2
metros. El fondo minimo de las galerias y porches exteriores serd de 2 metros.

- Las galerias exteriores que se sitUen a la altura de la primera planta elevada del
edificio deberdn apoyarse sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado de obra.

- No se permitirdn las galerias exteriores situadas a la altura de la segunda planta
elevada del edificio.

- Tanto los porches como las galerias exteriores se definen como estructuras apoyadas
en pilares o en una planta de obra.

c- Terrazas:

- Las terrazas serdn espacios abiertos sin cubierta, aun cuando deberdn estar
protegidas por una pérgola en la totalidad de su superficie, excepto si estdn situadas
al nivel del terreno.

- Las terrazas elevadas permitidas en estas Ordenanzas constituirdn un volumen
diferenciado del principal apoyadas sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado,
coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal.

d- Materiales: Las estructuras y los cierres verticales de las galerias, los porches vy la
estructura de las pérgolas delas terrazas, serdn de madera.

e- NUmero de galerias, porches y terrazas por edificio. Cada edificio no podrd tener mds
de una galeria, porche o terraza.

5 Escaleras exteriores

- En fachada principal los accesos podrdn ser mediante escaleras exteriores, que no
suban mdas de 50 centimetros.

- Cuando la escalera esté situada perpendicularmente a la fachada, esta serd de un
framo y tanto la escalera como la puerta de acceso deben estar alineadas en un
mismo eje.

- En ofras fachadas, no vistas desde la via publica, las escaleras podrdn acceder hasta
la Ultima planta.

- Las escaleras exteriores no podrdn ocupar suelo de propiedad publica.

6 Medianiles

- El Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios de edificios con medianiles al
descubierto sin decorar para que procedan a su decoracion.

- Caso de incumplimiento el Ayuntamiento quedard facultado para realizar la obra a
costa de los particulares.

- Todas las fachadas o partes de las mismas que queden vistas no podrdn ser ciegas.
Por fachada ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas
inferior al 3 % de la superficie de la fachada.

7 Faroles, rétulos perpendiculares a la calle y otros letreros o anuncios

- El saliente maximo, serd igual al permitido en balcones, siempre que queden a una
altura minima de 2,20 metros sobre las rasantes de las aceras. Estos rétulos se hardn en
chapa negra con lefras pintadas.

- No se permiten los letreros luminosos ni ningun ofro tipo de anuncio o letrero que esté
en las fachadas de los edificios, ni siquiera en la fachada trasera.

8 Evacuacion de aguas
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Las aguas pluviales se recogerdn mediante canaldn y bajantes antes de su vertido cuando la
fachada se situe en la alineacién oficial.

9 Chimeneas

Se prohibe lanzar los humos procedentes de la combustion de sdlidos o liquidos al exterior por
las fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la
cubierta del edificio mds alto de la parcela. Los conductos no se manifestardn en las fachadas
vistas desde el espacio publico.

Se permiten las salidas de humos de gases siempre que se situen a una altura superior a 2,20
meftros y no se instalen en las fachadas principales.

Se permiten las barbacoas exentas de los edificios.

10 Contadores y llaves

Se prohibe instalacién de contadores sobre la fachada de los edificios, sin embargo se
permiten los empotrados que dispongan de una puerta forrada con el mismo material de Ila
fachada, o que sustituya a una ventana en la composicion de la fachada.

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucidn para la fachada trasera.

Articulo 101. DEFINICION DE LA CUBIERTA

1 Forma de la cubierta

- La planta de la cubierta serd de forma rectangular salvo cuando el Ayuntamiento
acepte mediante consulta previa ofra forma por causa justificada.

- Todas las cubiertas cumplirdn la disposicion de pendiente indicada en los grdficos
siguientes,

2 Pendientes

- La cubierta de los volumenes de altura (en el alero horizontal) superior a 3 metros serd
a dos, cuatro o mds aguas. En general se recomienda la cubierta de dos aguas salvo
en los grandes volUmenes que contengan mds de 1000 ms3.

Los volUmenes de planta baja de altura inferior a los 3 metros sélo podrdn tener
cubierta a dos aguas, excepcionalmente podrdn tener la cubierta a una o tfres aguas
cuando la parte superior de la cubierta esté adosada a un edificio de mayor volumen
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de la misma propiedad.

- No se permiten cubiertas planas, sin embargo, alguno de los volimenes secundarios
de una planta de altura podrdn ser terminados en su cubierta por una terraza, en
cuyo caso, deberdn protegerla en toda su superficie con una pérgola con viguetas o
solivos, con una separacidén mdximo de 70 cm y de una seccidon minima de 10x 12 cm.
Las terrazas de superficie inferior a 5 m2 no tendrdn que cubrirse con una pérgola.

- Los tejados de las galerias y porches serdn de las mismas caracteristicas que las
senaladas para los de los volimenes de menos de 3 metros de altura.

- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente entre el 30 % y el 40 %, solo se
permite la utilizacidon de pendientes inferiores en cubiertas de cinc, o de cobre, o de
pavimento de miradores, © marquesinas.

- Todas las vertientes tendrdn la misma pendiente excepto cuando no sean
perceptibles desde el mismo punto de vista.

3 Aleros

- Los planos de la cubierta de cada volumen no se podrdn prolongar para formar la
cubierta de volUmenes diferenciados en planta ni sufrir retranqueos ni prolongaciones
injustificables en relacién al volumen que cubren.

- El dlero no superard un vuelo de 85 centimetros incluido el canalén y el canto no
excederd de 35 centimetros descontados los canecillos.

- Todos los aleros horizontales de cada cubierta de dos, tres o cuatro aguas tendrdn la
misma cota de nivel excepto cuando no sean perceptibles desde el mismo punto de
vista. Asi mismo, los aleros contendrdn un canaldn y bajante, si vierte las aguas al
espacio publico. Las torres dadas sus especiales caracteristicas no contendrdn
canalones ni bajantes.

- Las soluciones de encuentro del alero con la fachada admitidas son |as siguientes:

- E———]
- ]
o 7/
7/
ML, i
i
7
Sl Sl Sl NO NO

4 Elementos de la cubierta

- No se podrd sobrepasar el plano de la cubierta salvo para construir ventanas
cenitales, lucernarios, ventanas tipo buhardilla, y placas solares y chimeneas.

4.1 Las ventanas de buhardilla tendrdn la cubierta a dos aguas perpendicular a la
pendiente de la cubierta general y la superficie de su frente serd inferior a 1,50 m?. Las ventanas
de buhardilla no podrdn romper el alero de la fachada principal y el de la fachada posterior
solo en una ocasién.

4.2 Las ventanas cenitales, placas solares y lucernarios. Las ventanas cenitales y los
lucernarios ocupardn cada uno, una superficie inferior a 0,5 m*. Los lucernarios de cumbrera, es
decir, los que no estdn rodeados de teja por la parte superior, podrdn ser de dimensiones
superiores.

Las placas solares con una superficie inferior al 20% de la superficie de falddn se situardn en el
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plano de la cubierta no pudiendo sobrepasar en mds de 30 cm el citado plano.

En el caso que la superficie de placas supere el 20% de la superficie del falddn, se deberd cubrir
todo el faldén con placas, completando canalones, remates, elementos auxiliares, etc. con
revestimientos similares en color y material.

5 Materiales de la cubierta

- El material que se utilizard en todas las cubiertas inclinadas incluidas las galerias serd
teja cerdmica tipo drabe o de forma similar, del color tabaco oscuro, ni rojizo, ni
rosdiceo ni naranja, no deberd ser uniforme, ni excesivamente jaspeado en donde
puedan aparecer tonos pajizos y marrones que se sitien entre los colores de la paleta
habilitada en el Ayuntamiento.

- El material de cubierta podrd ser, pavimento, cristal, plomo, cinc o cobre cuando
sean el remate de un volumen especial del edificio como miradores o marquesinas de
peguenas dimensiones u otros volumenes diferenciados del edificio principal que no
exceda de una superficie de planta de 10 m2.,

- Todos los elementos del alero, canecillos y tarima serdn de madera.

- Los canalones y bajantes serdn de cobre, zinc o cualquier material pldstico distinto al
P.V.C, en colores similares al los de los materiales metdlicos mencionados.

Articulo 102. CIERRES DE FINCA, MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y
TALUDES

Los cierres de finca exteriores deberdn cumplir las condiciones descritas en los siguientes puntos:

- No podrdn sobrepasar una altura mdxima de 2 metros y podrdn estar formados por
mamposteria de piedra o bloque enfoscado en colores blancos.

- También se podrdn plantear cierres vegetales de especies autdéctonas que no
crezcan mds de 2 metros.

- Se podrdn combinar ambas soluciones sin sobrepasar los 2 metros de altura mdximos.

- Del mismo modo, una vez eliminados los cierres existentes, no resultard obligatorio el
cierre de parcela.
Los cierres entre parcelas serdn de mamposteria o de obra, también podrdn ser de
malla.

La altura mdaxima de los cierres que rodean las parcelas serd de 2 metros.

Los cierres interiores a cada parcela serdn de malla con o sin seto y su altura no sobrepasard el
metro.

En el caso de los edificios bifamiliares no se podrd dividir el espacio de acceso a las viviendas
desde la calle hasta las puertas de las viviendas.

Los cierres se podrdn complementar con cualquier seto vivo que no crezca mas de 2 metros. Se
recomienda el uso de setos autdéctonos como boj, hendirnos, enebro, etc.

Quedan prohibidos los cierres de mallas pldsticas, setos muertos y cualquier complemento del
cierre tipo artificial.

Cuando el cierre de finca sea un muro de contencién, éste deberd ser completamente forrado
de mamposteria, asi como los muros perpendiculares a la alineacidn oficial que puedan ser
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vistos desde el espacio publico. La altura mdxima de estos muros serd de 3 metros.

Las escolleras sélo se podrdn construir en los lugares especiales admitidos por el Ayuntamiento.

Articulo 103. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Condiciones especiales y régimen de autorizacién que se exigen a los equipamientos sociales,
a los establecimientos, al servicio publico, y a los locales destinados a almacenaje, fabricacién
y talleres, ver la normativa general.

Articulo 104. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se cumplirdn las caracteristicas establecidas en el art. 15 de la Normativa General.

Articulo 105. NORMATIVA DE GESTION DE LA A.O-é
1 Forma de gestion

Actuacién directa.

2 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

No se prevén nuevas cesiones al Ayuntamiento.

3 Proyecto de Obras de Urbanizacion

No se prevé ningun proyecto, excepto las renovaciones que se vayan planteando para las
distintas calles.

4 Cargas urbanisticas

Las parcelas en las que se ejecute nueva edificacién y obra que conlleve el incremento de la
densidad poblacional quedardn obligadas a participar proporcionalmente en los gastos de
ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y saneamiento
previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable al efecto (Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacidn, Regeneracidn y Renovacién Urbanas, que modifica el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo
No se prevé ninguno. Se podrdn tramitar Estudios de Detalle en casos justificados.
é Fuera de Ordenacion

Quedan fuera de ordenacidén los edificios marcados en los Planos de Ordenacion.

En base al tipo de fuera de ordenacién en que se incluyan, las edificaciones se regirdn

conforme a lo establecido en el art. 12 de la Normativa General del presente PGM.
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SECTOR 2

Determinaciones estructurantes

Articulo 124. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano.

Articulo 125. VIVIENDAS PROTEGIDAS

El Sector 2 prevé 18 viviendas de VPO.

Articulo 126. EDIFICABILIDAD Y COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION
El aprovechamiento mdximo (o edificabilidad mdéxima) del Sector 2 es de 3.716,53 m2c.
El aprovechamiento medio (o coeficiente de edificabilidad) es de 0,424721 m2c/m?3s.
Los coeficientes de homogeneizacién definidos son:

-Parcela privada.- 0,2

-Vivienda libre unifamiliar, de dotacién privada, comercio, industrial, hoteles, restaurantes.- 1
-Vivienda de proteccion oficial.- 0,5

El uso global del Sector S-2 es el Residencial.

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 127. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

Se define una Unica Unidad de Ejecuciéon (U.E.-1).

Articulo 128. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el residencial, ademds, estdn permitidos los usos que
pueden contener la edificacion principal y la complementaria que se seialan a continuacion.

El suelo libre de la parcela se podrd destinar exclusivamente a jardines, huertas o a ofros usos
directamente vinculados con el uso de la edificacién e instalaciones que no superen el nivel
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del terreno, excepto piscinas al aire libre.
1 Edificacion principal y edificacion complementaria

La edificaciéon principal de la parcela podrd contener los siguientes usos: residencial, oficinas,
dotacional, comercial o las actividades turisticas como: hoteles, albergues, bares y
restaurantes.

Los edificios principales podrdn contener en su planta baja ademds de los usos principales
garajes, trasteros, almacenes agricolas, instalaciones deportivas y superficies comerciales,
también superficies industriales o de talleres que no superen los 100 m? En plantas bajo cubierta
ademds de los usos principales se permite el uso como trastero.

La edificacion complementaria de la parcela podrd contener los usos siguientes: garajes y
trasteros, ademds de algin uso propio de la edificacion principal. La edificacién
complementaria nunca podrd constituir vivienda independiente salvo para aquellos casos en
los que la edificacion complementaria existente cuenta ya con acceso independiente, que
podrd albergar una vivienda previo convenio con el Ayuntamiento.

2 Plazas de aparcamiento

Cada vivienda libre (14 viviendas) dispondrd en su parcela como minimo una plaza de
aparcamiento (14 plazas), regulada en el decreto de habitabilidad, que no podrd ser
transformada en ningun otro uso posteriormente.

Esta medida es de aplicaciéon a todas las viviendas de los edificios en los que se produzca
incremento de viviendas.

En el caso de las viviendas de VPO (18 viviendas) se establece con cardcter excepcional la
obligacion de cumplir con un ratio de 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda (27 plazas).

Asi, se disponen 41 plazas de aparcamiento de cardcter privado, y 39 plazas en espacio
publico, lo que supone un total de 80 plazas de aparcamiento, dando cumplimiento all
estdndar legalmente establecido (1 plaza/50m?2c de uso residencial (3.716,53 m2c)), es decir 74
plazas, de las que en espacio de uso puUblico deben situarse al menos 22 plazas de
aparcamiento (0,7 plaza/vivienda).

Articulo 129. DEFINICION DEL ESPACIO PUBLICO

En el Plano de Ordenacidn se describe el espacio publico existente, asi como el previsto para su
cesion.

Las caracteristicas formales de estos espacios serdn las representadas en el plano de
Ordenaciéon en el que se diferencian los espacios dindmicos y estdticos, éste Ultimo dedicado a
aparcamientos y estancia de personas.

Los planos de infraestructuras definen los esquemas de estos servicios urbanisticos, que deberdn
ser concretados en los correspondientes proyectos de urbanizacion o proyectos de obras.

Articulo 130. DEFINICION DEL ESPACIO PRIVADO
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1 Edificabilidad maxima frente de parcela y superficie computable

La edificabilidad mdaxima se obtiene del aprovechamiento de cada parcela (a definir en
proyecto de reparcelacion), teniendo en cuenta los coeficientes de homogeneizacion.

La edificabilidad maxima se obtiene multiplicando la edificabilidad media (o coeficiente de
edificabilidad) por la superficie bruta del dmbito reparcelable, teniendo en cuenta los
coeficientes de homogeneizacion.

) SUPERFICIE COEFICIENTE EDIFIC’ABILIDAD
AMBITO (m2s) EDIFICABILIDAD MAXIMA
(m2c/m2s) (m2c)
UE-1 7850,53 0,424721 3716,53

El frente de la parcela es la linea que separa la parcela de via publica, quedando excluidos los
demds tipos de espacios puUblicos.

En todas las parcelas la edificacién existente consume superficie construida del mismo modo
que la nueva edificacién.

Se tendrd como superficie construida la superficie delimitada por el contorno exterior de los
muros perimetrales de cerramiento y los ejes de las medianerias del edificio

Se considerard volumen de un edificio, a los efectos de edificabilidad, la suma de los
voluUmenes parciales de todos los cuerpos cerrados o abiertos del mismo, que emerjan del nivel
del suelo publico o privado perimetral al edificio, delimitados dentro de los muros y las
cubiertas.

Por terreno perimetral al edificio se entiende el que forma el plano alabeado natural de terreno
o el previsto en el planeamiento, excluidas las rampas de acceso a sétanos.

Cuando el suelo circundante al edificio disponga de rasantes variables se considerard que la
superficie consumida por las plantas mds bajas del edificio es proporcional al de las superficies
emergentes de sus fachadas sobre el terreno perimetral al edificio.

Los balcones, terrazas y porches se contardn de la siguiente forma a efectos de cdlculo de
edificabilidad:

- Terrazas descubiertas (balcones, cubiertas planas transitables...) no computan.

- Terrazas cubiertas, porches y similares cubiertos: computan al 50% salvo que estén
cerrados por 3 de sus 4 lados, en cuyo caso computan al 100%.

- Espacios aprovechables bajo cubierta: computa aquella superficie con altura libre no
inferior a 4,00 m.

- Se admitird en el cémputo que se descuenten los patios de luces, huecos de ascensor,
ojos de escalera y similares.

2 Parcelacion, nUmero de edificios

Se establece en el presente plan la ordenacién pormenorizada de la Unidad de Ejecucion UE-1,
gue viene reflejada en documentacion grdfica.

Esta ordenacién podrd ser objeto de modificacién tanto en ordenacién de volimenes como
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en la determinacién de alineaciones mediante Estudio de Detalle, siempre que éste abarque la
totalidad del dmbito de la Unidad de Ejecucion.

En atencién a dar cumplimiento al art. 63 y 88 de la LF 35/2002, la disposicidn de edificaciones
de VPO habrd de respetar su adaptacion al entorno arquitectdnico cultural en el que se
encuentran, que es el compuesto por el consistorio y la iglesia.

La ordenacion propuesta se integra con la trama urbana de manera correcta. La altura
maxima (9,5 metros) se adecua a la del alero septentrional del consistorio (9 metros altura). Se
ha establecido un retranqueo de la edificacion de 5 metros, llegando a ser de 15 metros la

distancia entre edificaciones a cada lado del viario. El frente de edificacion cuenta con un
ancho de 14,80 metros cada una.

3 Numero de viviendas por edificio
Cada una de las parcelas dispondrd de un Unico edificio principal.
Cada parcela no podrd tener mds de una vivienda, excepto las parcelas que albergan las

viviendas protegidas (VPO), que contienen nueve viviendas cada una de ellas, que tendrdn un
portal o porche comun.

4 Tipologia, emplazamiento y modelo de la edificaciéon y de las viviendas

La tipologia edificatoria de esta unidad serd la edificacidén adosada, excepto para el caso de
las viviendas protegidas, que serdn en bloque.

La fachada principal de la edificacidon principal deberd situarse obligatoriamente en la
alineacién oficial.

La edificacion complementaria podrd ser adosada a la edificacion principal.

5 Urbanizacion interior de la parcela y forestacion

El proyecto de edificacion definird la urbanizacién interior

No es obligatorio aportar arbolado autdctono en suelo libre privado de parcela.

La topografia derivada del planeamiento serd aquella superficie que resulte de unir las rasantes
de los espacios publicos establecidas en las obras de urbanizacion.

Sobre esta base los movimientos de tierras en las parcelas cumplirdn las siguientes condiciones:

a- La modificacién de la pendiente del terreno en el sentido paralelo a la pendiente de la
calle deberd producirse con uno, dos o mds escalonamientos realizados con muros de
contencidn o taludes, de acuerdo al siguiente esquema de aterrazamiento:
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L L3 , L2

L1> 3 H1 L3>(H1+ H2) L2> H2

b- La modificacion de la pendiente del terreno en el sentido perpendicular a la pendiente
de la calle deberd producirse con escalonamientos realizados con muros de
contenciéon o taludes, de

acuerdo al siguiente esquema de aterazamiento:
LINDE A CALLE

LINDE ENTRE _
PA :
RCEQS Hs | -

MURO EN H4_ e |
LIMITE H3 i -——--—“""FF_; . |
DEL SUELO Mo 1T O !

USO PRIVADO o — = :

H1 - — — |
= - L2 ) L3 ' L4 , LS |LIBRE
L1> 2 (H1+H2) L2> 2 (H2+H3) L3> H3 L4> 3H4 L5> 2(Hd4+HS)

En ambos casos si las plataformas llegaran hasta el limite de la parcela, es decir, si modificasen
las rasantes del linde, deberdn establecerse de acuerdo con las parcelas vecinas para que
estas prosigan con la misma alineacidén y rasante que ellas, u otro tipo de soluciones ordenadas.
El encuentro de la parcela con la calle cuando ésta esté situada en una rasante superior se
deberd producir mediante un muro de contencion.

Este alineamiento vy fijacién de rasantes comunes deberdn contar con la aceptacién de los
propietarios de las parcelas vecinas, del Ayuntamiento y quedard definido en un Estudio de
Detalle. La altura de cada escaldn no sobrepasara los 3 metros.

Articulo 131. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS FORMALES DE LA
EDIFICACION

Al objeto de contribuir al proyecto de calle la calidad estética de las fachadas y cubiertas de
la edificacién que puedan ser vistas desde la via publica se realizard mediante el cumplimiento
simultdneo de las determinaciones de homogeneizacién que se establecen en los apartados
gue vienen a continuacion.

La obra nueva vy las reformas de la edificacion existente habrdn de adaptarse a la tipologia y
modelos de la edificacidn propuestos en estas normas, procurando en todo momento
armonizar en materiales, volumen, composicidn, caracteristicas constructivas, etc., de forma
que se integren armdnicamente en el conjunto de la unidad.

Los edificios dotacionales o de otro uso publicos, distinto al de viviendas, podrdn disefarse de
forma distinta a lo previsto en los puntos siguientes. Los privados de las mismas caracteristicas
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para adoptar formas distintas a las previstas en esta normativa deberdn ser aceptadas por el
Ayuntamiento y ser framitadas mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 132. VOLUMETRIA DE LA EDIFICACION
La aplicacién de los puntos descritos en este articulo corresponde a aquellas partes del
volumen edificado perceptibles desde la calle. Por lo tanto, serdn de aplicacidén para la

fachada principal y laterales, quedando libre la volumetria en la fachada trasera.

La edificacion estard constituida por paralelepipedos puros, es decir, sin retranqueos y sin
salientes que cumplan lo siguiente:

1 Composicion volumétrica exterior a la edificacion principal

Deberd determinarse mediante Estudio de Detalle.

2 Composicion volumétrica interior a la edificacion principal
Deberd determinarse mediante Estudio de Detalle.

3 Repeticion de edificios

Al objeto de evitar la uniformizacién podrd acordarse una solucidn estética con el
Ayuntamiento.

4 Frente de la edificacion

Deberd determinarse mediante Estudio de Detalle.
5 NUmero de plantas y altura de los edificios

La altura méxima de los edificios se medird desde el alero horizontal de la cubierta Hasta el
punto mas bajo de cualquiera de los dos casos:

a- La rasante mds baja del suelo perimetral al edificio.
b- La rasante mds baja de la alineacién oficial de la parcela.

Por suelo perimetral al edificio se enfiende el previsto en el planeamiento o el que forma el
plano alabeado delimitado por las rasantes del espacio publico de la manzana, en cualquier
caso excluidas las rampas de acceso a sétanos.

El nUmero mdximo de plantas de la edificacion uso residencial serd de B+1+BC (planta baija,
planta primera y planta bajo-cubierta) o de $S+2 (semisdtano y dos plantas) y su altura mdaxima
serd de 8,00 metros, excepto para el caso de las viviendas de VPO, cuya altura méxima serd de
B+l y una altura mdéxima de 9,5 metros.

La edificacién complementaria adosada a la edificacidén principal podrd tener una altura
maxima de é metros.

La altura minima en las fachadas orientadas a espacio publico de edificio principal serd de 4,5
metros, medida en la rasante mas baja de la alineacion de la edificacién hasta el alero
horizontal.
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Se permiten los sétanos siempre que los accesos se construyan en el interior del espacio
privado.

El suelo de la planta que sirve de acceso directo desde el espacio pUblico, medido sobre el
pavimento acabado, se situard en la misma rasante o hasta 150 cm mds alto que el espacio
puUblico en el punto de acceso.

Se entiende por planta baja aquella que se sitia aproximadamente en la rasante mas baja del
suelo perimetral al edificio.

Se entiende por planta semisdtano aquella cuyo suelo se sitUa a una cota inferior, en relaciéon a
la rasante mas baja del suelo perimetral al edificio, pero es una planta que emerge por encima
de ella.

Se entiende por planta de sétano aquella situada por debajo de la planta baja o del
semisdtano.

Se entiende por planta bajo cubierta aquella que redne las condiciones 6ptimas de
habitabilidad en parte de su superficie, pero en la que la altura libre menor existente entre suelo
y cubierta sea inferior a 2,10 metros.

é Fondo de la edificacién principal

Deberd determinarse mediante Estudio de Detalle.

7 Ocupacion maxima en la parcela con la edificaciéon

- 75% de la superficie de parcela para las viviendas libres.
- 65% de la superficie de parcela para las viviendas de VPO.
- La ocupacién de suelo de parcela por la edificaciéon dotacional publica serd libre.

Articulo 133. DEFINICION FORMAL DE LAS FACHADAS PRINCIPALES

Por fachadas principal de los edificios principales se entiende aquella que estd orientada al
espacio publico y cuenta con el acceso principal del edificio aun cuando no se encuentre en
la planta mas baja del edificio.

1 Forma del alero

La fachada principal dispondrd de alero horizontal.

2 Huecos de puertas y de ventanas

Las fachadas principales de la edificacion principal se compondrdn simétricamente mediante
uno, dos, o mds ejes verticales en los que se centrard un hueco sencillo de ventanas por cada
planta.

- Los huecos simétricos deberdn ser iguales entre si.

- No se permiten los huecos compuestos, los especiales ni los de escaleras situados a
distinta altura que los demds huecos, salvo en el interior de porches, solanas y en el
espacio bajo el alero donde se permiten ventanas corridas.

- En estas fachadas las composiciones asimétricas solo se aceptardn si a juicio del
Ayuntamiento son equilibradas en el conjunto de la fachada, para lo cual se realizard
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una consulta urbanistica previa a la redaccion del proyecto.

El cardcter semi residencial — semi agropecuario de la arquitectura rural hace que las casas
rurales dispongan de pocos huecos de ventanas y que estos se acumulen especialmente en la
primera planta donde se situaba la vivienda.

Al objeto de proteger esta caracterizaciéon de la arquitectura del Casco Histérico se cumplirdn
las siguientes determinaciones:

a- El nUmero méximo de ejes de huecos en funcidon a la anchura de la fachada serdn de
uno para fachadas de hasta 5 metros, de dos para las fachadas de hasta 8 metros y
de tfres para las de hasta 11 metros, de cuatro para las de hasta 14 metros, de cinco
para las de hasta 17 metros, de seis para las de hasta 20 metros, de siete para las de
hasta 25 metros.

b- Los huecos deberdn ser aproximadamente equidistantes entre si y las esquinas de las
fachadas. En la planta primera los panos entre huecos y de hueco a esquina serdn
cada uno un 150 % superior a la anchura de los huecos colindantes.

c- En la planta bagjo cubierta se permitirdn pegando al alero, huecos de ventanas que
ocupando foda la anchura de la fachada con elementos acristalados o forros del
mismo material que la carpinteria.

d- En la nueva edificaciéon se permitirdn en la planta baja escaparates y ventanas hasta
el suelo de la misma altura que la puerta del garaije.

3 Elementos y volumenes adheridos a la fachada

Se podrdn readlizar balcones manteniendo la simetria. También de forma asimétrica cuando se
autorice por el Ayuntamiento.

Se permiten las escaleras exteriores que no superen los 150 cm de altura dentro de suelo
privado de uso publico.

No se podrdn instalar aparatos de aire acondicionado ni antenas sobre la fachada del edificio
principal, permitiéndose aquellas soluciones de ocultacion mediante rejillas o similares.

4 VolUmenes interiores

Se podrdn realizar porches o galerias completamente interiores manteniendo la simetria o de
forma asimétrica cundo se autorice por el Ayuntamiento.

Las galerias serdn tipo solana colocadas en la Ultima planta y podrdn ocupar toda la anchura
de la planta bajo cubierta, cuando se trate de la segunda planta elevada.

Los porches podrdn ocupar toda la anchura de la fachada.

Articulo 134. DEFINICION DE OTRAS FACHADAS

Se refiere a las fachadas laterales del edificio principal y de la edificacién complementaria.
La composicion de las fachadas traseras que no afecten a la via publica serd libre.

1 Forma del alero

La fachada de los edificios complementarios que se sitUe en la misma alineacién que la
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fachada principal del edificio principal tendrd el alero horizontal.

2 Huecos de puertas y de ventanas

En el resto de las fachadas de la edificacién principal y de la edificacidn complementaria no es
precisa una ordenacidén concreta.

a- Se podrdn realizar huecos compuestos (mds altos que anchos) y huecos de escaleras
gue gueden a diferente altura que el resto de las ventanas en cuyo caso serdn de
tamano perceptiblemente inferior a los huecos sencillos. En las fachadas alineadas
con el espacio publico no se permitirdn los huecos compuestos.

b- No se podrdn dejar fachadas ciegas orientadas al espacio publico. Por fachada
ciega se entenderd aquella que disponga de una superficie de ventanas inferior al
0.30 % de la superficie de la fachada.

c- Enlas fachadas alineadas con el espacio publico, en la planta primera los panos entre
huecos y de hueco a esquina serdn cada uno un 200 % superior a la anchura de los
huecos colindantes.

d- En la nueva edificacién se permitirdn escaparates y ventanas hasta el suelo en la
planta bagja.

3 Elementos y volimenes adheridos a la fachada

Se podrdn redlizar balcones, escaleras exteriores, marquesinas, miradores, cuerpos
sobresalientes terrazas, porches y galerias exteriores.

4 VolUmenes interiores a la fachada

Se podrdn redlizar porches en general y galerias completamente interiores al edificio principal
en las fachadas con alero horizontal.

Articulo 135. TRATAMIENTO Y MATERIALES DE FACHADA Y DE CARPINTERIA
EXTERIOR

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucion para la fachada trasera.

1 Los huecos de ventanas y de puertas tendran las siguientes caracteristicas:

a- Huecos sencillos. Serdn los constituidos por una unidad de marco para la apertura del
hueco. La anchura mdxima serd de 1,20 metros. La altura de los huecos tipo ventana
podrd oscilar entre un valor igual a la anchura y 1,5 de la anchura.

b- Huecos compuestos. Los huecos compuestos estardn formados por la suma de huecos
sencillos unidos mediante elementos estructurales de madera.

c- Huecos especiales. El Ayuntamiento podria autorizar composiciones especiales de
huecos en alguna fachada, siempre que sean plenamente justificables y armonizables
estéticamente con la tipologia del edificio y con el entorno. En estos casos se
formulard una consulta urbanistica al Ayuntamiento, ante la cual este decidird la
procedencia o no de la excepcionalidad.

En las plantas bajo cubierta, en la parte situada bajo el alero horizontal, pegados al
mismo se permitirdn los huecos rasgados que alcanzardn a toda la anchura de la
fachada con una altura inferior a 70 cm incluido el cabezal.

d- Accesos al edificio:

- Las puertas de acceso principal al edificio podrdn ser de una anchura mdxima de 2,50
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metros. La altura serd de 2,20 mefros de altura maxima.

- La puerta de garaje tendrd una anchura libre méxima de 3,50 metros y una altura libre
mdxima de 2,50 metros. Excepcionalmente y siempre que esté justificado para el uso
por maquinaria agropecuaria ésta podrd tener dimensiones superiores, en cuyo caso
se deberd dar a estas puertas un tratamiento especial que permita integrarlas
adecuadamente en la fachada, como su inclusidén en un porche o ser de la altura de
un porche inmediato en la misma fachada del edificio. Estos tratamientos se
someterdn en consulta previa al Ayuntamiento, antes de la presentacién del
proyecto.

e- Todos los huecos tendrdn su correspondiente carpinteria y acristalamiento

2 Tratamiento y materiales de los muros

- Las fachadas de cada volumen constituirdn un Unico plano por cada lado de la
planta rectangular, sin resaltes, de las cuales podrdn sobresalir los alféizares,
contraventanas, los balcones, los miradores, los aleros, las marquesinas, las galerias y
terrazas exteriores.

- Dentro de una fachada podrd haber cambios de plano de fachada en paralelo
siempre que se deriven de algun planteamiento constructivo o estructural tradicional
en esta arquitectura rural, que imponga la necesidad de combinar varios materiales.
En estos casos se permitirdn pequenos retranqueos para diferenciar los cambios de
materiales, dentro de los mdrgenes que permita el muro de mayor grosor. No se
admitirdn los cambios de plano y composiciones que tengan un sentido
exclusivamente decorativo.

- No se permiten retranqueos de la alineacién de fachada salvo para la formacion de
porches y galerias abiertas.

Los materiales vistos de las fachadas serdn los siguientes:

- Piedra de mamposteria de 7 a 20 cm de altura, siempre que las sucesivas juntas
horizontales sigan una linea confinua en el conjunto de la fachada. La mamposteria
serd de veta de piedra como la existente en el edificio del Ayuntamiento. Se prohibe
el uso de piezas de hormigdn imitacion de piedra.

- Enfoscados y enlucidos pintados, en cuyo caso, el color de la pintura serd similar a los
incluidos en la paleta de colores habilitada en el Ayuntamiento. No se aceptardn las
imitaciones de sistemas constructivos tradicionales con pintura, como estructuras de
madera empotradas en los muros, perrotes de aleros, mochetas y esquinales de los
edificios, panos pintados de distinto color dentro de la fachada, imitaciones de
revestimientos de madera, etc. Tampoco se permitird que se subrayen las juntas de las
piedras con pintura.

- Se podrdn realizar estructuras y revestimientos de fachadas en madera, como muro
dligerado. En las fachadas situadas en la alineacién oficial solo se permiten en el
interior de porches, galerias y en la franja situada bajo el alero de 50 cm de altura
maxima.

- No se permiten muros de pavés en las fachadas orientadas al espacio publico.

3. Combinacion de materiales

El tratamiento de las fachadas de un mismo edificio serd homogéneo incluso para los
medianiles que queden vistos. Sin embargo, se podran utilizar distinfos materiales en los
siguientes casos:

- En todas las fachadas, cuando la parte de la planta baja sea de piedra y en las
plantas elevadas un tratamiento que se derive de la expresion de un sistema
constructivo de muros aligerados con estructura de vigas y pilares, o simplemente
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muro enfoscado.
4 Carpinteria exterior

Las carpinterias de puertas, ventanas y contraventanas deberdn ser de madera pintada tedida
o barnizada o de aluminio o de hierro pero siempre del mismo material, incluidas las puertas
de garagje.

- Los colores empleados deberdn de ser convenientemente definidos en Proyecto vy
sometidos a aprobacién por el Ayuntamiento. Se permiten las imitaciones a madera.

Articulo 136. DEFINICION DE LOS ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LOS
CERRAMIENTOS

Los elementos que sobresalgan de la fachada hacia el espacio publico dejardn siempre una
altura libre bajo los mismos superior a 2,20 metros.

1 Balcones

- Los balcones serdn exteriores al paralelepipedo del edificio y su vuelo no superard el
del alero.

- Los balcones situados en la planta primera elevada tendrdn un vuelo inferior a una
décima parte de la anchura de la calle, cuando esta sea superior a 4 metros. En las
calles de menos de 4 metros, los balcones no superardn el vuelo méximo de un
alféizar, es decir, 15 cm.

- Las losas de los balcones tendrdn un canto que no superard los 10 centimetros de
espesor y su forma serd rectangular.

- La anchura del balcén no superard en 2,5 veces la anchura de la puerta de la que
sirve de acceso, la cual estard situada en el centro del balcdn. Si estas medidas lo
permiten se podrdn generar balcones corridos cuando exista una sucesién de puertas
balconeras.

- Los balcones que abarquen a varias puertas balconeras de una misma planta no
podrdn alcanzar mas de 1/3 de la anchura de la fachada, excepto cuando esté
situado en la fachada de una planta bajo cubierta en donde la anchura de la
fachada solo superard al balcdn corrido 1 metro por cada lado.

- No se permitirdn balcones con antepechos de obra de ningun tipo. Los antepechos
serdn de barrotes de hierro o de barrotes de madera.

2 Marquesinas

Las marqguesinas cumplirdn las mismas condiciones que las losas de los balcones y se acabardn
con teja cerdmica.

3 Miradores y cuerpos volados

- Por mirador se enfiende un volumen formado por una losa para el suelo, un techo y
cierres verticales de carpinteria que se adosa a la fachada del paralelepipedo del
edificio.

- Por cuerpo sobresaliente se entiende el volumen de una habitacidon o de un conjunto
de ellas que sobresale de la fachada de un edificio, volando hacia el exterior. Los
cuerpos sobresalientes solo se permiten cuando su aspecto exterior sea igual al de los
miradores, es decir, todo el cierre exterior sea de carpinteria, y en toda la altura de la
planta.
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- Los cuerpos sobresalientes tendrdn un vuelo mdximo igual al de los balcones. La
planta de la parte sobresaliente podrd ser rectangular o de forma triangular cuando
sea la expresidon de un volumen interior girado, que abarque al conjunto de una
habitacién o de varias. Dicho volumen solo podrd sobresalir en dos fachadas y serd el
Unico volumen que sobresalga del edificio.

- La carpinteria y forros verticales de los miradores como de los cuerpos volados serdn
exclusivamente de madera

- En cada edificio no podrd haber mds de un mirador o cuerpo sobresaliente, si bien
estos podrdn ser de dos plantas.

4 Galerias, Porches, terrazas y solanas

- Por galeria se entiende el espacio habitable que configura un volumen cubierto
abierto o cerrado al exterior. El volumen de las galerias serd completamente interior o
exterior al edificio y de planta rectangular.

- Porches son las galerias abiertas situadas al nivel del terreno en donde solo se podrd
construir un mdximo de dos peldanos.

a- Galerias y porches interiores:

- Los porches y galerias interiores al edificio principal tendrédn una anchura que serd
superior a 2 metros salvo en las excepciones ya expuestas. El fondo minimo de las
galerias y porches interiores serd de 1,5 metros y cuando sean exteriores 2 metros.

- Los porches y galerias interiores, abiertas o cerradas, solo podrdn estar orientados al
exterior por el lado mayor de su propia planta.

- Las galerias interiores, abiertas o acristaladas solo se permitirdn si ocupan todo la
anchura de la fachada que las contiene.

- Cuando en las fachadas de un edificio se pretenda hacer galerias interiores, abiertas
o cerradas en varias de sus plantas serdn de las mismas dimensiones de fondo y de
anchura.

- Se permiten las solanas (las galerias interiores de planta bajo cubierta), situadas bajo
un alero horizontal pero no las situadas bajo aleros inclinados.

b- Galerias y porches exteriores:

- Los porches y galerias exteriores al edificio tendrdn una anchura que serd superior a 2
metros. El fondo minimo de las galerias y porches exteriores serd de 2 metros.

- Las galerias exteriores que se sitUen a la altura de la primera planta elevada del
edificio deberdn apoyarse sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado de obra.

- No se permitirdn las galerias exteriores situadas a la altura de la segunda planta
elevada del edificio.

- Tanto los porches como las galerias exteriores se definen como estructuras apoyadas
en pilares o en una planta de obra.

c- Terrazas:

- Las terrazas serdn espacios abiertos sin cubierta, ain cuando deberdn estar
protegidas por una pérgola en la totalidad de su superficie, excepto si estdn situadas
al nivel del terreno.

- Las terrazas elevadas permitidas en estas Ordenanzas constituirdn un volumen
diferenciado del principal apoyadas sobre un porche, galeria o cuerpo cerrado,
coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal.

d- Materiales: Las estructuras y los cierres verticales de las galerias, los porches y la estructura de
las pérgolas de las terrazas, serdn de madera.
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e- Numero de galerias, porches y terrazas por edificio. Cada edificio no podrd tener mds de
una galeria, porche o terraza.

5 Escaleras exteriores

- En fachada principal los accesos podrdn ser mediante escaleras exteriores, que no
suban mds de 150 centimetros.

- Cuando la escalera esté situada perpendicularmente a la fachada, esta serd de un
framo y tanto la escalera como la puerta de acceso deben estar alineadas en un
mismo eje.

- En ofras fachadas, no vistas desde la via publica, las escaleras podrdn acceder hasta

la Ultima planta.

Las escaleras exteriores no podrdn ocupar suelo de propiedad publica.

6 Medianiles

No estdn permitidos por cuanto deberd desarrollarse cada grupo de edificaciones adosadas
de manera conjunta.

7 Faroles, rétulos perpendiculares a la calle y otros letreros o anuncios
- El saliente mdximo, serd igual al permitido en balcones, siempre que queden a una
altura minima de 2,20 metros sobre las rasantes de las aceras. Estos rotulos se hardn en
chapa negra con letras pintadas.
- No se permiten los lefreros luminosos.

8 Evacuacion de aguas

Las aguas pluviales se recogerdn mediante canaldén y bajantes antes de su vertido cuando la
fachada se sitUe en la alineacion oficial.

9 Chimeneas

Se prohibe lanzar los humos procedentes de la combustion de sdlidos o liquidos al exterior por
las fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la
cubierta del edificio mds alto de la parcela. Los conductos no se manifestardn en las fachadas

vistas desde el espacio publico.

Se permiten las salidas de humos de gases siempre que se sitUen a una altura superior a 2,20
metros y no se instalen en las fachadas principales.

Se permiten las barbacoas exentas de los edificios.

10 Contadores y llaves

Se prohibe instalaciéon de contadores sobre la fachada de los edificios, sin embargo se
permiten los empotfrados que dispongan de una puerta forrada con el mismo material de la
fachada, o que sustituya a una ventana en la composiciéon de la fachada.

La aplicacion de los puntos descritos en este articulo corresponde a la fachada principal y
laterales, quedando libre la solucién para la fachada trasera.

Articulo 137. DEFINICION DE LA CUBIERTA
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1 Forma de la cubierta

- La planta de la cubierta serd de forma rectangular salvo cuando el Ayuntamiento
acepte mediante consulta previa otra forma por causa justificada.

- Todas las cubiertas cumplirdn la disposicidon de pendiente indicada en los grdficos
siguientes,

S| Y sl NO

2 Pendientes

- La cubierta de los volimenes de altura (en el alero horizontal) superior a 3 metros serd

a dos, cuatro o mds aguas. En general se recomienda la cubierta de dos aguas salvo
en los grandes volimenes que contengan mds de 1000 m3.
Los voluUmenes de planta baja de altura inferior a los 3 metros sélo podrdn tener
cubierta a dos aguas, excepcionalmente podrdn tener la cubierta a una o tres aguas
cuando la parte superior de la cubierta esté adosada a un edificio de mayor volumen
de la misma propiedad.

- No se permiten cubiertas planas, sin embargo, alguno de los voliUmenes secundarios
de una planta de altura podrdn ser terminados en su cubierta por una terraza, en
cuyo caso, deberdn protegerla en toda su superficie con una pérgola con viguetas o
solivos, con una separacién mdéximo de 70 cm y de una seccién minima de 10x 12 cm.
Las terrazas de superficie inferior a 5 m2 no tendrdn que cubrirse con una pérgola.

- Los tejados de las galerias y porches serdn de las mismas caracteristicas que las
senaladas para los de los volimenes de menos de 3 metros de altura.

- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente entre el 30 % y el 40 %, solo se
permite la utilizacion de pendientes inferiores en cubiertas de cinc, o de cobre, o de
pavimento de miradores, 0 marquesinas.

- Todas las vertientes tendrdn la misma pendiente excepto cuando no sean
percepftibles desde el mismo punto de vista.

3 Aleros

Los planos de la cubierta de cada volumen no se podrdn prolongar para formar la
cubierta de volimenes diferenciados en planta ni sufrir retranqueos ni prolongaciones
injustificables en relacién al volumen que cubren.

- El alero no superard un vuelo de 85 centimetros incluido el canaldn y el canto no
excederd de 15 centimetros descontados los canecillos.

- Todos los aleros horizontales de cada cubierta de dos, tres o cuatro aguas tendrdn la
misma cota de nivel excepto cuando no sean perceptibles desde el mismo punto de
vista. Asi mismo, los aleros contendrdn un canaldén y bajante, si vierte las aguas al
espacio publico. Las torres dadas sus especiales caracteristicas no contendrdn
canalones ni bajantes.

- Las soluciones de encuentro del alero con la fachada admitidas son las siguientes:
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4 Elementos de la cubierta

No se podrd sobrepasar el plano de la cubierta salvo para construir ventanas cenitales,
lucernarios, ventanas tipo buhardilla, y placas solares y chimeneas.

4.1. Las ventanas de buhardilla tendrén la cubierta a dos aguas perpendicular a la
pendiente de la cubierta general y la superficie de su frente serd inferior a 1,50 m?. Las ventanas
de buhardilla no podrdn romper el alero de la fachada principal y el de la fachada posterior
solo en una ocasion.

4.2. Las ventanas cenitales, placas solares y lucernarios. Las ventanas cenitales y los
lucernarios ocupardn cada uno, una superficie inferior a 0,5 m?. Los lucernarios de cumbrera, es
decir, los que no estdn rodeados de teja por la parte superior, podrdn ser de dimensiones
superiores.

Las placas solares con una superficie inferior al 20% de la superficie de falddn se situardn en el
plano de la cubierta no pudiendo sobrepasar en mds de 30 cm el citado plano.

En el caso que la superficie de placas supere el 20% de la superficie del falddn, se deberd cubrir
todo el falddn con placas, completando canalones, remates, elementos auxiliares, etc. con
revestimientos similares en color y material.

5 Materiales de la cubierta

- El material de cubierta podrd ser, pavimento, cristal, plomo, cinc o cobre cuando
sean el remate de un volumen especial del edificio como miradores 0 marquesinas de
pequenas dimensiones U ofros volimenes diferenciados del edificio principal que no
exceda de una superficie de planta de 10 m2

- Todos los elementos del alero, canecillos y tarima serdn de madera.

- Los canalones y bajantes serdn de cobre, zinc o cualquier material pldstico distinto al
P.V.C, en colores similares al los de los materiales metdlicos mencionados.

Articulo 138. CIERRES DE FINCA, MUROS DE CONTENCION, ESCOLLERAS Y
TALUDES

Los cierres de finca exteriores deberdn cumplir las condiciones descritas en los siguientes puntos:

- No podrdn sobrepasar una altura mdxima de 2 metros y podrdn estar formados por
mamposteria de piedra o bloque enfoscado en colores blancos, también podrdn ser
de malla.

- También se podrdn plantear cierres vegetales de especies autdéctonas que no
crezcan mds de 2 metros.

- Se podrdn combinar ambas soluciones sin sobrepasar los 2 metros de altura mdximos.
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- Del mismo modo, una vez eliminados los cierres existentes, no resultard obligatorio el
cierre de parcela.

Los cierres entre parcelas serdn de mamposteria o de obra, también podrdn ser de malla.
La altura méxima de los cierres que rodean las parcelas serd de 2 metros.

Los cierres interiores a cada parcela serdn de malla con o sin seto y su altura no sobrepasard el
metro.

Los cierres se podrdn complementar con cualquier seto vivo que no crezca mds de 2 metros. Se
recomienda el uso de setos autdéctonos como boj, hendirnos, enebro, etc.

Quedan prohibidos los cierres de mallas pldsticas, setos muertos y cualquier complemento del
cierre tipo artificial.

Cuando el cierre de finca sea un muro de contencién, éste deberd ser completamente forrado
de mamposteria, asi como los muros perpendiculares a la alineacién oficial que puedan ser
vistos desde el espacio puUblico. La altura mdxima de estos muros serd de 3 metros.

Las escolleras sélo se podrdn construir en los lugares especiales admitidos por el Ayuntamiento.

Articulo 139. CONDICIONES ESPECIALES Y REGIMEN DE AUTORIZACION

Condiciones especiales y régimen de autorizacién que se exigen a los equipamientos sociales,
a los establecimientos al servicio pUblico, y a los locales destinados a almacenaje, fabricaciéon y
talleres, ver la normativa general.

Articulo 140. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se cumplirdn las caracteristicas establecidas en el art. 15 de la Normativa General.

Articulo 141. NORMATIVA DE GESTION DEL SECTOR 2

1 Forma de gestion

Sistema de cooperacion.

2 Unidades de Ejecucion

Se define una Unica Unidad de ejecucién (U.E.-1).

Cada grupo de edificaciones adosadas deberd ejecutarse de manera conjunta.
3 Cesiones gratuitas de suelo al Ayuntamiento

Ademds de las cesiones marcadas en los planos de ordenacién y en las fichas adjuntas de
cada Unidad, se procederd a la cesidn del 10% del Aprovechamiento libre de cargas.
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4 Cargas urbanisticas

Los terrenos incluidos en el Sector 2 quedan obligados a participar proporcionalmente en los
gastos de ampliacién y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y
saneamiento previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacién estatal aplicable al
efecto (Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas,
que modifica el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo).

5 Planeamiento de Desarrollo

Se deberdn desarrollar Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizaciéon, asi como un
Estudio de Detalle para definir caracteristicas del bloque.

El proyecto de urbanizacion deberd contener una prevision de 42 plazas de aparcamiento en
espacio de uso publico.

Se estard a lo dispuesto en las ficha urbanistica adjunta.
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SECTOR 3

Determinaciones estructurantes

Articulo 142. CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbanizable

Articulo 143. CATEGORIA DEL SUELO

Sectorizado

Articulo 144. EDIFICABILIDAD, COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION U USO
GLOBAL

El aprovechamiento méximo (o edificabilidad mdxima) del Sector 3 es de 4.435 m2c.
El aprovechamiento fipo (o coeficiente de edificabilidad) del Sector 3 es de 0,480153 m2c/m3s.

Los coeficientes de homogeneizacion definidos son:
- Parcela privada. -0,2
- Industrial, dotaciéon privada, comercio, hoteles, restaurantes. -1

El Sector S-3 recoge el uso global Industrial.

Determinaciones pormenorizadas

Articulo 145. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

Se define un Area de Reparto (A.R.-1).

Articulo 146. CALIFICACION DEL SUELO

El uso preferente de la unidad serd el industrial. También podrd albergar usos tales como
oficinas, dotacional, comercial o las actividades turisticas como bares y restaurantes.

Queda prohibido el uso vivienda, a excepcidn de aquella vinculada al negocio.

Pagina 172 de 174



BON 4, de 5 de enero de 2017 e ‘IB Ph)!l,'\l (J)fmal

Articulo 147. NORMATIVA DE GESTION DEL SECTOR $-3
1 Forma de gestion

Sistema de cooperacion.

2 Urbanizacién

La urbanizacién deberd recogerse mediante proyecto de urbanizacién que cumpla las
caracteristicas descritas en el articulo 15 de la Normativa general.

3 Planeamiento de Desarrollo

Se redactard un Plan Parcial para la ordenacion del dmbito de actuacién.

4 Cargas urbanisticas

Los terrenos incluidos en el Sector 3 quedan obligados a participar proporcionalmente en los
gastos de ampliacion y refuerzo de las infraestructuras generales de abastecimiento y
saneamiento previstas, de conformidad con lo dispuesto en la legislacién estatal aplicable al
efecto (Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacién Urbanas,
que modifica el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo).
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