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ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 1.- GENERALIDADES

Ordenanza 1°. Objeto, dmbito. vigencia v efectos

Es objeto de las presentes Ordenanzas, la Regulacion particular del Régimen
Urbanistico del Suelo Urbanizable, de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Subsidiarias del Planeamiento de ZIGOITIA. :

El 4mbito de aplicacion sera el S AUR-1 de Apodaka, delimitado segin expresion
grafica y escrita que figura en la documentacion del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial tendra vigencia indefinida, en tanto no se tramite y apruebe la
correspondiente modificacion.

Tendra efectos inmediatos desde el mismo momento de su aprobacion v su
incumplimiento supondréd la aplicacidon de un régimen sancionador previsto en el
vigente Reglamento de Disciplina Urbanistica de 1.978.

Asimismo sera de aplicacion la Ley 5/98 de Medidas Urgentes en Materia de Régimen
de Suelo y Ordenacién Urbana.

Ordenanza 2*. Documentacion, Resolucion de contradicciones

La documentacion del Plan Parcial consta ademas de las presentes Ordenanzas
reguladoras, de Memoria justificativa, Estudio economico-financiero, Plan de Etapas y
Planos de informacion y ordenacion, alcanzando todos y cada uno de ellos el grado de
obligatoriedad correspondiente.

En caso de conflicto de interpretacion técnica, prevalecera el criterio de la Corporacion
Municipal, quien resolverd atendiendo al superior interés general sobre el particular,

Ordenanza 32 Definiciones

Las presentes definiciones quedan subordinadas a las definidas por las Normas
Subsidiarias, las cuales prevaleceran en caso de contradicciones.

Suelo bruto. Se entiende por suelo bruto aquel que encontrandose delimitado en el
Sector, se encuentra en el estado originario del que se ha partido para redactar el
presente Plan Parcial.

Suelp Neto. Se entiende por suelo neto aquel que dentro de la delimitacion del Sector

resulta susceptible de apropiacion, una vez realizadas las cesiones obligatorias de
sistema de espacios libres, dotaciones y viales.
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Parcela-solar. Se entiende por parcela-solar el suelo perfectamente determinado por
alincaciones y rasantes y que dispone de todos los servicios urbanisticos en el Plan, apto
por tanto para ser inmediatamente edificado.

Edificabilidad. Es el coeficiente sefialado en la Norma para cada uso v suelo en
particular, el cual se aplica al suelo bruto para obtener la maxima superficie edificable.
Se expresa en m2 suelo edificable / m2 suelo de parcela bruta.

Qcupacién. Es el coeficiente sefialado en las Ordenanzas Particulares del Plan, el cual
se aplica al suelo neto para obtener la maxima supetficie de la parcela-solar que puede
ocuparse con la edificacion. Se expresa en m2 de edificacion / m2 de parcela neta.

Altura maxima. FEs la longitud vertical méxima que puede alcanzar la edificacion,
medida desde la rasante natural del terreno hasta la cara superior del forjado de techo de
la Gltima planta habitable. Se expresa en metros (m).

Plantas. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para
desarrollar en ella una actividad.

La regulacion de las Normas Subsidiarias considera los siguientes tipos de plantas en
funcién de su posicion en el edificio:

® Sotano: Se entiende por planta sotano aquella en que mas de un cincuenta por
ciento (50%) de la superficie edificada, tiene su techo por debajo de la cota de planta
baja.

La altura libre no sera inferior a 225 cm.

e Semisétano: Es aquella en la que mas de un cincuenta por ciento (50%) de la
superficie edificada, tiene el plano de suelo inferior a la cota de planta baja del
edificio, y el plano de techo por encima de dicha cota.

Los semisotanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre en cualquiera
de sus puntos a distancia mayor o igual de un metro respecto de la rasante de acera o
terreno, se consideran a todos los efectos plantas sobre rasante.

La altura libre exigida sera funcion de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de 225 cm. para la altura libre.

e Baja: Planta que en mas de un cincuenta por ciento (50%) de su superficie edificada
es coincidente con la cota de referencia del edificio.

e Piso: Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de la
altyra libre de planta de piso se determinara en funcién del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

e Atico: Ultima planta de un edificio, cuando su superficie edificada es inferior a la
normal de las restantes plantas, y sus fachadas se encuentran separadas del resto de
los planos de la fachada del edificio.

e Bajo cubierta: Planta situada entre la cara superior del forjado de la Gltima planta y
la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

® La altura libre minima en planta sobre rasante para locales en que exista utilizacion
permanente por personas serd de 250 cm.

Jos¢ Manuel Simoa de Ia Torre - Avquitecto
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Suelo de uso y dominio piblico. Es el suelo asi declarado en este Plan Parcial que es
objeto de cesion libre de cargas y gravamenes al Ayuntamiento de Zigoitia.

Suelo de uso y dominio privado. Es el que permanece como tal después de la operacion
urbanistica que regulan estas Ordenanzas, contada desde ¢l frente a via publica de la
parcela-solar, tras la cual debe situarse la edificacion.

Alineacion obligatoria. Se considera alineacién obligatoria, aquella que determina en
planta la forma de la edificacton.

CAPITULO IL- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Ordenanza 4*. Calificacion del suelo

El suelo Apto para Urbanizar que constituye el S.A.UR -1, 4mbito de estas Ordenanzas,
tiene como uso global el residencial.

Los usos pormenorizados previstos en el Plan Parcial, segin caracter piblico o privado,
son los siguientes:

e Uso y dominio privado:
Residencial: Parcela-solar y jardin privado

e Uso y dominio ptiblico:
Sistema de espacios libres:
- Zonas verdes
- Area de juego y recreo de nifios
Equipamiento social
Equipamiento comercial

El régimen juridico al que estan sometidos cada una de las calificaciones del suelo
deriva de su propio caracter de dominio privado o pablico y en este caso, con obligacion
de su cesion libre de cargas y gravamenes al Ayuntamienio de Zigoitia.

Ordenanza 5% Parcela-solar

La parcela-solar tiene forma y dimension segan se determina graficamente en el Plano
de Ordenacion general del Plan Parcial.

Ordenanza 6°. Tipologia edificatoria

La tipologia edificatoria es de vivienda unifamiliar aislada o pareada.
Si se construyesen a la vez dos viviendas, en parcelas independientes, con proyecto
comun, podran adosarse.

José Manvel Bimén de 1a Torre - Arquitecio
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Ordenanza 7. Edificabilidad

Edificabilidad residencial maxima por parcela:

Parcela Superficie Edificabilidad
Parcela 1 900,00 m2 271,34 m2
Parcela 2 900,00 m2 271,34 m2
Parcela 3 900,00 m2 271,34 m2
Parcela 4 900,00 m2 271,34 m2
Parcela 5 907,00 m2 273,44 m2
Parcela 6 919,00 m2 277,06 m2
Parcela 7 972,00 m2 293,03 m2
Parcela 8 906,00 m2 273,14 m2
Parcela 9 912,00 m2 274,95 m2
Parcela 10 .915,00 m2 275,85 m2
Parcela 11 925,00 m2 278,88 m2
Parcela 12 925,00 m2 278,88 m2
Parcela 13 925,00 m2 278,88 m2
Parcela 14 025,00 m2 278,88 m2
Parcela 15 930,00 m2 280,37 m2
Parcela 16 925,00 m2 278,88 m2
Parcela 17 925,00 m2 278,88 m2

- Parcela 18 925,00 m2 - 278,88 m2 -
Parcela 19 1.003,00 m2 302,38 m2
Parcela 20 1.140,00 m2 343,69 m2
Parcela 21 975,00 m2 203,94 m2
Parcela 22 975,00m2 293,94 m2
Parcela 23 980,00 m2 29545 m2
TOTAL 21.609,00 m2 6.514,76 m2

Ordenanza 8°. Separacion a linderos

La edificacion tendra una separacion minima a viario o espacio publico de 5,00 mts. La
edificacion tendra una separacion minima a linderos de 4,00 m. En dicho espacio queda
prohibida la construccion de sétanos o cualquier tipo de construccion o instalacion.

Ordenanza 9°. Altura v N° de plantas de la edificacion

La altura maxima serd de PB+1.

La altura méxima de cornisa sera de 7 mts. en todas sus fachadas medida en sus centros
con referencia a las rasantes definitivas interiores de la parcela.

La planta bajocubierta, si fuera habitable, computa su superficie en la edificabilidad, a
partir de una altura libre de 1,50 mts.

En los casos de plantas semisotano se estara a lo dispuesto en las condiciones generales.
El modo de medir 1a altura a comisa y de semisdtano lo serd conforme a las condiciones
generales y en todas las fachadas de la edificacion.

José Mamuel Simon de la Torre - Arquitecto
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Ordenanza 10°. Ocupacion

No se establece superficic maxima de ocupacion quedando limitada por la superficie
méxima edificable de cada parcela.

Ordenanza 11°. Edificabilidad del suelo de dominio v uso publico
ZONAS VERDES

SUPEITICIE. ... .o oo, 3.555,81 m2
Usos permitidos ..........oooooiiiiiii e Recreativo-Esparcimiento
Construcciones permitidas ................................. Kioscos de musica, pérgolas, etc.

ARUEA MAKIMA ..o e 3 m.

AREA DE JUEGO Y RECREOQ DE NINOS

SUPETTICIC. ... 205,00 m2
Usos permitidos ..........oooviiiiiieiisiiio e Uso ludico-infantil
Instalaciones permitidas ....................c.............. Juego al aire libre (columpios)

AREA DE EQUIPAMIENTO CENTROS DOCENTES

SUPEITICIE. ...t 1.000 m2
Usos permitidos ..........oooiviirioiiiiiiii et Equipamiento publico
Edificabilidad...............ocooooiii e 2 m2/m2
Altura maxima al alero.............cccooooooiii e, 12m
N°® Maximo de plantas sobre rasante......................cocoooooeoeeieeeeeeee B+1
Separacion minima a linderos....................c.oooooioiiiiiiee e 5m.

(salvo que el uso del edificio haga aconsejable su alineacion al lindero,
con la autorizacion del colindante)

EQUIPAMIENTO COMERCIAL

SUPEITICIE. ... 47,00 m2
USOS Permitidos .........oooiiiiii e Libre
Ocupacion MAKIMA .........c.cooiiiiiii e 50%
Edificabilidad. ... e, 0,5 m2/m2
Altura méaxima al alero...............cooiio e 3m
N° maximo plantas Sobre rasante................................ooiiii e 1
Separacion @ HNAeros ..........ccocooiviiiiiiiiii e 3m.

....... José¢ Manmel Simén de 1a Torre - Arguitecto
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CAPITULO IIL.- REGIMEN DE LA EDIFICACION

Ordenanza 12°.- Condiciones particulares

Las condiciones particulares para la edificacion se remiten a las generales de las
Normas Subsidiarias tanto en lo que se refiere a las alturas interiores, superficies de
cada local, escalera, bajo cubierta, etc.

Ordenanza 13%.- Condiciones estéticas

Seran de aplicacion las condiciones establecidas en el "Capitulo IV: Condiciones de
Estética" de las NNN.S.S. No se permitira la ejecucion de dos viviendas iguales o
semejantes en parcelas proximas.

Ordenanza 14°.- Vivienda unifamiliar

Se respetara siempre el pardmetro de superficie minima de parcela y la edificabilidad
maxima.

Ordenanza 15*- Cerramientos

El cerramiento de parcela a viario o espacio pablico serd de mamposteria o aplacado de
piedra hasta 0,80 m. y resto hasta 2,00 m., con elementos metalicos o vegetales. Los
muros de cierre entre parcelas deberan ser transhicidos hasta una altura maxima de 2 m.
No obstante, de comiin acuerdo con los propietarios colindantes, podra realizarse de las
mismas caracteristicas que el del frente de parcela.

En Vitoria-Gasteiz, 16 de Abril de 2.003
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