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11.6.- ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Articulo 21.- De caracter general

En todo lo no regulado especificamente por el capitulo siguiente de estas
Ordenanzas, referido a particularidades para cada zona, se estard a lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas OD-1 de las Normas Subsidiarias vigentes.

11.7.- ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Seccién 1 Zonas de edificacion residencial unifamiliar aislada.

Articulo 22.- Tipologia de edificacion.
Los tipos edificatorios susceptibles de construir en este ambito son:
*Tipo 1.

Edificio aislado destinado, en localizacion exclusiva o compartida, a los usos de
vivienda unifamiliar, (un nucleo familiar) y los compatibles previstos.

* Tipo 2.

Edificio pareado de vivienda unifamiliar, cuando se construyere un proyecto comun
con el colindante.

Articulo 23.- Retranqueos obligatorios de cierre de parcela.

Vienen determinados por las alineaciones sefialadas en el Plano 9 “Alineaciones y
Rasantes”.

Articulo 24.- Retranqueos obligatorios de la edificacion.

E| retranqueo minimo de la edificacion respecto a los linderos laterales y testero sera
de tres metros (3 M.), medidos desde el punto mas saliente de la edificacion.

El retranqueo frontal de la edificacion sera de cuatro metros (4 M.) desde el cierre de
parcela.

Si se construyen a la vez dos viviendas, en parcelas independientes, con proyecto
comun, podran adosarse.

Los retranqueos se mediran siempre desde el punto mas saliente de la edificacion
(balcén, cuerpo cerrado, alero, etc.).

Articulo 25.- Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad media maxima sobre parcela neta se fija el cuadro de parcelacion
orientativa recogido en el apartado 6.2.

Con caracter general las edificabilidades indicadas en el cuadro tienen el caracter
de maximas. Unicamente por razones de encaje y para reducir situaciones de copropiedad, se
permitira una variacién de un 15% en el Proyecto de Compensacion.

En el caso particular de las parcelas sefialadas con los numeros 15 y 16 en el
plano 7, se podré proceder a la variacion de sus edificabilidades en funcion de la reparcelacion
que segun lo indicado en el articulo 20, Condiciones de Reparcelacion en Zonas de vivienda
unifamiliar aislada, puede realizarse.
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Articulo 28.- Ocupacion de parcela.

No se restringe la ocupacion de parcela, quedando unicamente limitada por la
edificabilidad de la misma.

Articulo 27.- Urbanizacion minima.

Sera obligatorio el cerramiento de parcelas hacia todo espacio de uso y dominio
publico.

El Proyecto de Edificacion propiamente dicho, incluira el de los cerramientos
perimetrales de las parcelas, asi como |a urbanizacion basica del interior del resto de parcela
no ocupado por la edificacion. El tratamiento de esta zona libre de parcela sera
preferentemente a base de jardineria, pudiendo pavimentarse los pasos para accesos de
peatones, de vehiculos, area de aparcamiento y pequefas zonas de estancia. Ademas se
podran instalar pequefas areas de juego y deportivas, (piscina, pista de tenis, etc.) hasta un
maximo del 30% de la superficie de parcela. El total de superficie ajardinada no sera inferior al
30% de la superficie de parcela.

Esta zona no edificada de cada parcela, debera adaptarse a la cota natural del
terreno, no permitiéndose alteraciones substanciales del mismo que signifiquen dejar areas a
cota inferior a 1 m. respecto de la rasante de los espacios publicos a los que da frente.

Los cerramientos hacia el exterior estaran compuestos por un zocalo opaco de
0,60 a 0,80 m. de altura, en hormigon o piedra, y de una parte superior de verja metélica hasta
una altura maxima de 2 m.. No obstante pueden ejecutarse otras soluciones siempre y cuando
cuenten con la aceptacion del Ayuntamiento.

Se tendra en cuenta lo indicado en el Articulo 7 sobre accesos desde la red viaria.
Se prohibe el acceso directo a parcelas desde otras zonas de uso y dominio publico, aparte de
los directos desde la red viaria.

Los cerramientos laterales entre parcelas tendran una altura maxima de 2 m.
Ademas, en una distancia minima de 10 m. desde su encuentro con el frente de parcela hacia
cualquier espacio publico, tendran una altura total no superior al de este cierre de frente de
parcela.

Articulo 28.- Altura maxima.
E| numero maximo de plantas sera de dos (2) plantas, incluida |a planta baja, con
altura maxima a cumbrera de 9,5 M. y altura maxima a la cara inferior del alero o ultimo forjado de

7M.

La pendiente maxima de la cubierta sera del 50 %, y la minima del 30%. Se admiten
pendientes menores a éstas en un 30% de la superficie total de cubierta.

No computaran las plantas de sotano, semisotano y entrecubierta en el nimero de
plantas permitidas. Si lo hara la planta de atico.

Se permitira el uso de la entrecubierta del edificio, contabilizandose su superficie a
efectos de la edificabilidad.

Articulo 29.- Altura de pisos.
La altura libre minima de planta baja en edificio de uso predominantemente
residencial, se fija en 2,50 M. para uso residencial y complementarios, debiendo en el primer caso

estar la parte superior del suelo de planta baja a un nivel minimo de 0,25 M. sobre la cota natural
del terreno. La altura libre maxima de planta baja sera de 3,80 M.y 3 M. en el resto de plantas.
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Articulo 30.- Separacion entre edificaciones.

En el caso de que en una parcela exista mas de una edificacion exenta, 1a distancia
entre cada una de ellas y todas las demas sera al menos de tres (3) metros.

Articulo 31.- Condiciones estéticas de 12 edificacion.

Las edificaciones deberan adoptar volumetrias compatibles con la fisonomia
habitual y arquitectura tradicional de la zona.

Se permiten edificaciones separadas del edificio principal, en cuyo caso tendran
unas dimensiones minimas de 4 x 4 metros y cumpliran con las limitaciones de caracter estetico

de esta Ordenanza.

Las cubiertas de la edificacion seran siempre a dos, tres 0 cuatro aguas. La
pendiente méaxima de la cubierta sera del 50%, y la minima del 30%. Sé admiten pendientes
menores a éstas en un 30% de la superficie total de cubierta.

El vuelo del alero tendra un maximo de 1.00 metro en las fachadas en que el plano
de la cubierta no sea perpendicular al plano de 1as mismas, permitiendose un vuelo maximo de
1 50 metros cuando el plano de 1a cubierta sea perpendicular al plano de 1a fachada.

Se admiten puhardillas de iluminacion con las siguientes limitaciones: su desarrollo
no superaré el 30% de la longitud de la fachada; la altura de la fachada principal de cada
buhardilla, medida desde el encuentro con la cubierta en la que sé emplaza hasta el arranque de
su cubierta, estara comprendida entre la mitad y el doble de su anchura; la altura maxima desde
el suelo de la planta de entrecubierta hasta el arranque de 1a cubierta sera de 2 50 metros.

Los balcones, balconadas o miradores no podran sobresalir de la linea de fachada
més de 75 centimetros.

No se permitiran terrazas salientes ni cuerpos volados cerrados, salvo con
soluciones acristaladas, en cuyo caso la longitud maxima sera el 50% de la longitud de 1a

fachada.

Los materiales empleados €n la edificacion tendran colores Yy texturas compatibles
con los tradicionalmente usados en la arquitectura popular de las Estribacicnes del Gorbea,
prohibiéndose los colores estridentes, las texturas brillantes y en particular las chapas Y
carpinterias de aluminio anodizado en su color natural y oS acabados de galvanizados 0 similar.

En cubierta se admiten todos l0S tradicionales, a excepcion del fibrocemento 0O
similares, chapas metalicas y pizarras, recomendandose el uso de la teja ceramica curva 0
imitaciones.

No obstante, podran aprobarse soluciones que sin cumplir estrictamente con estas
limitaciones, sean a juicio del Ayuntamiento coherentes con el entorno.

Articulo 32.- Usos permitidos.
1.- Se permite el uso residencial en las tipologias 1Y 2.

2 - Se permite el uso de casetas para aperos de jardineria con las limitaciones de
caracter estetico del articulo anterior y con unas dimensiones minimas de 4 x 4 metros.

3 - Infraestructuras basicas.
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Se permite como uso compatible el de infraestructuras de energia para
posibilitar la instalacion de centros de transformacién eléctrica con las siguientes
condiciones:

s Debera retranquearse un minimo de 3 m. a frente de parcela pudiendo
adosarse a linderos laterales y de fondo.

» El cerramiento hacia el espacio publico en fachada se adaptara a las mismas
condiciones que los correspondientes a parcelas exclusivamente
residenciales.

» Se procurara que tanto su tamafio, volumen y tratamiento exterior se adapten
arménicamente al entorno proximo.

e En su perimetro se creara una barrera vegetal que reduzca su impacto visual.
4.- Uso de equipamiento y servicios publicos.
* Uso educativo.

Se permiten en los tipos 1 y 2 las ensefianzas no regladas, asi como gimnasios y
academias de musica y baile.

*Uso cultural.
Se permiten en los tipos 1y 2 los usos de bibliotecas, museos y archivos.
* Uso recreativo.

El uso de actividades recreativas de relacion e interés social y/o cultural se permiten
en todos los tipos.

* Uso sanitario.

Las actividades sanitarias, asistenciales y administrativas se permiten en planta
baja.

* Otros usos.

Se entienden prohibidos los restantes usos no regulados en los parrafos
precedentes.

5.- Terciario.

Se permiten oficinas, comercio minorista (no alimentario y alimentario) en planta
baja (tipos 1y 2).

Se permite el hospedaje en todos los tipos.
6.- Espacios libres y zonas verdes.

Se permiten en los usos de parque urbano y jardines.
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Seccion 2 Zona de Equipamiento Publico.
Articulo 33.- Retranqueos obligatorios de cierre de parcela.

Viene determinados por las alineaciones sefialadas en el Plano 9.
Articulo 34.- Retranqueos obligatorios de la edificacion.

El retranqueo minimo de la edificacion respecto a los linderos laterales y testero sera
de cuatro metros (4 M.), medidos desde el punto mas saliente de la edificacion.

El retranqueo frontal de la edificacion sera de cinco metros (5 M.) desde la
alineacion de parcela.

Los retranqueos se mediran siempre desde el punto mas saliente de la edificacion
(balcén, cuerpo cerrado, alero, efc.).

Articulo 35.- Condiciones de edificabilidad.
La edificabilidad méaxima sera de 405,00 m2.
Articulo 36.- Ocupacion de parcela.

No se restringe la ocupacion de parcela, quedando Unicamente limitada por la
edificabilidad de la misma.

Articulo 37.- Altura maxima.

El numero maximo de plantas sera de dos, incluida la planta baja, con altura maxima
a cumbrera de 11 M. y altura maxima a la cara inferior del alero o Gltimo forjado de 8 M..

No computaran las plantas de sotano, semisotano y entrecubierta en el nimero de
plantas permitidas. Si lo hara la planta de atico.

Se permitira el uso de la entrecubierta del edificio, contabilizandose su superficie a
los efectos de edificabilidad.

Si la tipologia edificatoria, el sistema constructivo o la singularidad de la edificacion,
requieren una altura superior a las establecidas, podran dispensarse éstas limitaciones con
propuestas de disefio que minoren el impacto en el entorno.

Articulo 38.- Altura de pisos.

No se establece altura méaxima entre pisos, condicionando su altura total a lo
dispuesto en el articulo anterior.

Articulo 39.- Separacion entre edificaciones.

En el caso de que exista mas de una edificacion exenta, |a distancia entre cada una
de ellas y todas las demas sera al menos de cinco (5) metros.

Articulo 40.- Condiciones estéticas de la edificacion.

No se establecen condiciones estéticas para este uso.
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Seccion 3 Sistema viario:

Articulo 41.- Condiciones generales.

El sistema viario se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre

Los usos compatibles con el uso principal (transito de personas y vehiculos Y
en las areas establecidas al efecto) seran todo tipo de infraestructuras basicas
talaciones publicas de alumbrado, sefalizacion,
del arbolado vy

aparcamiento
que discurran en subterraneo y las ins
marquesinas ligadas al transporte publico, cabinas telefénicas, ademas

pequefias areas ajardinadas.

Se podra permitir la instalacion de quioscos de caracter provisional para venta de
periodicos, bebidas, helados, cupon de ciego, flores, etc., siempre gue su superficie total sea
inferior a los 6 m2 edificados y qué no constituyan obstaculo a la circulacion rodada y peatonal.

Seccion 4 Zona Verde Publica.

Articulo 42.- Condiciones generales.

La Zona Verde Publica se corresponde con el uso pormenorizado Espacio Libre
de Uso Publico.

Se prohibe el uso de aparcamientos publicos.

Se autorizan, el trazado de carril-bici; de infraestructuras basicas subterraneas; y
las instalaciones publicas de alumbrado, etc.

Se autoriza ademas |a ejecucion de instalaciones propias de la red de
infraestructuras basicas y de quioscos para venta de periodicos, bebidas, helados, flores,
cupon de ciegos, etc. siempre gque su superficie construida sea inferior a 6 m2 y que no

constituyan obstaculo a la circulacion peatonal.

Seccién 5 Areas de juego y recreo de nifos.

Articulo 43.- Condiciones generales.

En estas areas, asimilables a las zonas verdes de uso publico, el uso
predominante sera el de pequefias instalaciones recreativo-deportivas de caracter infantil, con
la compatibilidad de las instalaciones basicas subterraneas € instalaciones publicas de
alumbrado, sefializacion, etc., ademas de la jardineria 'y mobiliario urbano correspondiente.

V'rteﬂa:Gasteiz, Enero de 2001

Fdo. Pablo Lopez de Lacalle Jaime
José Maria Ruiz Lopez
arquitectos
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