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TiTULO PRIMERO.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

El presente documento de Ordenanzas municipales complementarias de la Ordenaciéon Urbanistica
se redacta de conformidad con el contenido establecido en los apartados 2, 3 y 4 del articulo 75 de
la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

La aprobacién de este documento supondra la eliminacion de cualquier ordenanza municipal relativa
a la urbanizacion, construccion y edificacion.

El contenido de las ordenanzas se estructura en dos grandes capitulos, ordenanzas de edificaciéon y
urbanizacion, quedando claramente establecido el campo de actuacién y rango jerarquico de las
mismas en relacion con las determinaciones de las normas urbanisticas de la ordenacién
pormenorizada de los diversos ambitos del suelo urbano de Zalduondo.

Igualmente, se regula el régimen de las licencias urbanisticas para todo el suelo del término
municipal, tanto en el ambito urbano como en el no urbanizable.
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TITULO SEGUNDO.- ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

La Comisién Europea a través de la Directiva 2010/31 relativa a la Eficiencia Energética de los
Edificios establece que a partir del afno 2019, todos los paises de la UE deben desarrollar estandares
de muy bajo consumo energético, edificios de consumo de energia casi nulo: “edificios con un nivel
de eficiencia energética muy alto y cuyo suministro energético proceda de fuentes renovables de su
entorno”.

Los objetivos de la presente Ordenanza son:
* Mejorar las condiciones de confort de las personas en los edificios.
* Controlar y reducir la demanda de energia.

* Controlar y reducir las emisiones de gases de efecto invernadero y otros contaminantes
atmosféricos.

* Fomentar la instalacién de energias renovables.

e Concienciar a la ciudadania sobre la importancia de disminuir la demanda energeética,
facilitando su acceso a los conocimientos y los instrumentos necesarios para que colabore
en el esfuerzo conjunto de reducir el consumo de energia.

1.1. Criterios de sostenibilidad

Tal y como establece el art. 3 de la Ley del Suelo de la CAPV “el desarrollo sostenible procura a
todas las personas el disfrute de la naturaleza y el paisaje asi como del patrimonio cultural,
arqueoldgico, histérico, artistico y arquitecténico”. Con este fin las ordenanzas municipales de
edificacion incorporan Criterios de Sostenibilidad a ser tenidos en consideracion en su aplicacion y
desarrollo.

A. Se deberan construir y rehabilitar edificios con un alto grado de aislamiento, un control
riguroso de los puentes térmicos y de las infiltraciones de aire indeseadas, unas carpinterias
de altas prestaciones térmicas y un aprovechamiento éptimo del soleamiento garantizando
una buena calidad de aire interior mediante sistemas de ventilacion controlada con
recuperacién de calor.

B. Promover el empleo de materiales naturales, teniendo en cuenta la energia requerida en los
procesos de extraccion, transporte y transformacién y priorizando productos y sistemas
locales con el fin de minimizar su impacto en la naturaleza (sostenibilidad ambiental) y
favorecer la economia del entorno (sostenibilidad social) resultando estos criterios
evaluables en las licitaciones de proyectos y obras.

C. Promover edificios eficientes:

C.1. Consumos kWh/(m2-ano)

Edificios de consumo MEDIO cumplen CTE
Edificios de consumo BAJO entre CTE y 15/25 kWh/(m2-afo)
Edificios de consumo CASI NULO < 15 kWh/(m2-afo) en obra nueva

< 25 kWh/(m2-afno) en rehabilitacién
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C.2. Emisiones Kg-CO,/m2 afno (segun RD 47/2007)
Edificios de calificacion Energética A
Edificios de calificacion Energética B
Edificios de calificacion Energética C minima para edificios de Residencial
Vivienda
Edificios de calificacion Energética D minima para edificios de Publica

Concurrencia

D. Se aplicara una reduccion en el impuesto municipal de obras proporcional a la reduccién de
la demanda energética alcanzada, tomando como base el cumplimiento del CTE, resultando
estos criterios evaluables en las licitaciones de proyectos y obras.

E. Promover laimplantacién de energias renovables.

CAPITULO 2. OBJETO, AMBITO DE APLICACION, CONTENIDO DE LOS PROYECTOS Y
LICENCIAS

2.1. Objeto

Es objeto de estas Ordenanzas la regulacién de las condiciones adicionales y referentes a la estética
urbana y de las edificaciones, asi como a las de disefo de la calidad y de la higiene de la edificacion
y urbanizacién, tal y como se dispone en el Articulo 1.5.1.26 de las Normas Generales, dando
cumplimiento al Principio de desarrollo sostenible definido en el articulo 3 de la Ley 2/2006, en
atencién a fomentar la utilizaciéon y aprovechamiento de las energias renovables, la eficiencia
energética, la minimizacion de proteccién de residuos y el ahorro de recursos naturales.

En concreto:

A. Fomentar el uso racional de la energia en cualquiera de sus formas, promoviendo la
eficiencia energética.

B. Unificar la definicion de los elementos que determinan la forma de los edificios, unificar los
criterios de medicién de la edificabilidad, altura, etc. de los edificios y la definicién de las
diferentes plantas que los componen.

C. Referir las cuestiones de marcado caracter técnico como seguridad estructural, contra
incendios, ahorro energético, instalaciones, salubridad, etc., a la normativa relacionada
vigente en cada momento.

D. Aplicar a los tres tipos de edificio siguientes: Residencial Vivienda, Industrial y Publica
Concurrencia.

E. Establecer las condiciones minimas de los edificios en cuanto a accesos, servicios,
circulacion interior por zonas comunes y las de sus anejos como garajes, trasteros, lonjas,
etc. Establecer las condiciones, reglas y procedimientos que permitan cumplir las exigencias
basicas de habitabilidad en viviendas, inmuebles de vivienda colectiva, asi como las
condiciones para los emplazamientos de los inmuebles y de su entorno, para satisfacer las
exigencias de las personas y de la sociedad.
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F. Adaptar el modelo de vivienda a la realidad de los hogares actuales, actualizar el tipo
vivienda mediante férmulas flexibles, que las haga adaptables a las diferentes formas de
habitar, al uso universal de la vivienda por colectivos con dificultades de movilidad temporal
o permanente, y el fomento de la eficiencia energética de la vivienda.

G. Regular los vacios existentes en la normativa técnica de aplicacion en los edificios de
vivienda, como el ancho minimo de una escalera, las condiciones de implantacion de un
ascensor no accesible en un edificio existente, el nUmero maximo de ocupantes por
ascensor, etc.

H. Introducir aspectos de seguridad en funcién de una perspectiva de género, estableciendo
criterios en lo que respecta a los espacios abiertos en planta baja, pasadizos, portales, etc.

I.  Establecer los requisitos minimos para solicitar licencias, en funcién de la licencia que se
trate..

2.2. Ambito de aplicacion

Las normas contenidas en la presente Ordenanza serdn de aplicacién a las edificaciones,
construcciones o instalaciones que estén situadas en el término municipal, segln se establezca en
el capitulo correspondiente, sin perjuicio de las competencias de otras administraciones publicas.

Sera de aplicacion la normativa especifica de caracter Nacional, Autondmico y Local de las
disposiciones relativas a aspectos técnicos de los Proyectos y Obras de Edificaciéon y, en su defecto,
las normas de las empresas y compahias suministradoras.

Se recoge aqui, de forma no exhaustiva, la normativa béasica de aplicacion ordenada
cronolégicamente:

- Decreto 423/1994, 2 de noviembre, sobre gestion de residuos inertes e inertizados.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promocién de la accesibilidad.

- Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de proteccién del medio ambiente del Pais Vasco.
- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

- Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y
sistemas de informacién y comunicacion.

- Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del
patrimonio urbanizado y edificado.

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de
Edificacion CTE.

- Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco

- RD 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en las instalaciones de alumbrado exterior

- Ordenanzas de Diserio de Viviendas de Proteccion Oficial de 12 de febrero de 2009, del
Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales.

- Directiva 2010/31/EU relativa a la eficiencia energética de los edificios, mayo 2010
- Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética, octubre 2012

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco.
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- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana.

- Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

Complementariamente, en la medida en que se proceda a su modificaciéon o sustitucion, el marco
legal vigente en el momento de la formulacién de este proyecto ha de entenderse alterado en los
términos establecidos en las nuevas disposiciones sustitutorias.

2.3. Contenido y condiciones de proyectos

A. Proyecto y obra se ajustaran a las determinaciones del CTE (Parte 1 Capitulo 2 Condiciones
técnicas y administrativas, articulos 6, 7y 8 y ANEJOS |y ll) que establecen el contenido de los
proyectos, ejecucion de la obra, la documentacion del seguimiento de la obra y del uso y
conservacion del edificio.

B. EI Proyecto hara mencion expresa al tipo de intervencidén prevista, segun la clasificacion
establecida en el Decreto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion.

2.4. Licencia de obras, acta de replanteo, condiciones de trabajo y licencia de primera
ocupacion

1. Licencia Urbanistica

De acuerdo a lo establecido en el Régimen de las licencias urbanisticas de estas "Ordenanzas
Complementarias municipales".

2. Acta de replanteo

A. El inicio de las obras de edificacién precisara el replanteo previo de las mismas y sera
efectuado materialmente sobre el terreno por el técnico municipal y el director de la obra vy,
en base al mismo, se levantar el acta correspondiente.

B. El acta recogera, al menos, los siguientes aspectos:
e Fecha del inicio de la obra.

* Plano con el perimetro de la obra, su superficie, las alineaciones, rasantes y cuantos
elementos sean necesarios para comprobar la viabilidad fisica de la obra.

* Nombre y titulacién de los técnicos intervinientes

3. Condiciones de trabajo

A. Las obras de construccidon no podran realizarse entre las 22 horas y las 7 horas del dia
siguiente si producen un incremento sobre el nivel de fondo de los niveles sonoros del
interior de propiedades ajenas. Durante el resto de la jornada los equipos empleados no
podran originar a 1.5 m de distancia niveles sonoros superiores a los 80 dB (A). Se
exceptuan de la prohibicion de trabajar por la noche las obras urgentes que por razones de
necesidad, peligro, imposibilidad justificada de dejar inconclusa una tarea especifica o
aquellas que por sus inconvenientes no puedan hacerse de dia. El trabajo nocturno debera
ser autorizado expresamente determinandose en la autorizacion los limites sonoros que
debera cumplir.

RM Arkitektura Estudioa—- Arkitektoak  M.Joaristi - Abokatua Ambientalia 21 — Ingurumen aholkulariak

5



Zalduondoko ﬂ APROBACION INICIAL DEL PGOU DE ZALDUONDO: MARZO 2021

DOCUMENTO B.4. ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS

B. Entre las 22 horas y las 7 horas de la mafnana siguiente, se prohiben las actividades de carga
y descarga de mercancias, manipulacién de cajas, contenedores, materiales de
construccién y objetos similares, salvo las operaciones de recogida de basuras, limpieza de
calles y reparto de viveres.

C. Las obras podran ser revisadas por los servicios técnicos municipales cuantas veces lo
estimen oportuno.

4. Licencia de primera utilizacién

A. La licencia de primera utilizacién debera estar precedida de la presentacién en el
Ayuntamiento del Acta de Recepcidn y de la Certificacion Final de Obra.

B. Una vez recibida la obra, tanto el plazo de garantia como las responsabilidades derivadas de
lo ejecutado, se ajustaran a lo establecido en la legislacion vigente..

CAPITULO 3. TERMINOLOGIA

3.1. Alineacion

1. Limite de parcela

Se entiende por limite de parcela la linea que delimita las parcelas, separandolas tanto de otras
parcelas como de los espacios publicos.

2. Linea de edificacién

Se entiende por linea de edificacion la linea que define la envolvente maxima en planta de la
edificacién autorizada, sea sobre rasante o bajo rasante, sin perjuicio de las tolerancias que pudieran
establecerse respecto a la disposicion de elementos que sobresalgan de ella.

3.2. Rasante

Se entiende por rasante la linea de una calle o camino considerada en su inclinacién o paralelismo
respecto del plano horizontal.

3.3. Medicion de la edificabilidad fisica, urbanistica, ponderada y media

1.  Superficie construida

Se entiende por superficie construida la superficie de techo realmente ejecutada o a ejecutar,
medida en proyeccién horizontal, coincidiendo con la definicién de edificabilidad fisica del

art. 35.1 de la Ley del Suelo d la CAPV.

2. Computo de la Superficie construida

A. Para su medicién se calculara la superficie ocupada por el techo del local vivienda, trastero,
garaje o ambito que se trate, delimitada por el perimetro definido por la cara exterior de sus
cerramientos con el exterior, 0 por el eje de sus cerramientos compartidos con otros locales.

RM Arkitektura Estudioa—- Arkitektoak  M.Joaristi - Abokatua Ambientalia 21 — Ingurumen aholkulariak

6



Zalduondoko ﬂ APROBACION INICIAL DEL PGOU DE ZALDUONDO: MARZO 2021

DOCUMENTO B.4. ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS

B. En el cdmputo de la superficie construida no se incluira la ocupada por patios interiores.

Se establece que no computen las superficies construidas de huecos de escalera y
ascensor, vuelos abiertos de fachada o aquellas superficies de uso comun de la edificacién
necesarias para garantizar la accesibilidad.

C. Se descontaran de la superficie construida los espacios que funcionen como captadores
solares (miradores y galerias) y elementos arquitectonicos que actlen como proteccion
frente a la orientacién Norte (cortavientos y zaguanes)

D. En las rehabilitaciones se podra aumentar el espesor de la envolvente del edificio hacia el
exterior sin que la superficie construida ganada compute edificabilidad con el fin de
incorporar aislamiento y mejorar asi su eficiencia energética,

En los edificios que deban respetar unas alineaciones determinadas se mantendran estas en
planta baja.

3. Superficie util

Se entiende por superficie Util la ocupada por el techo de todo recinto ocupable, definido por la cara
interior de sus cerramientos y que disponga de una altura libre mayor de 1.50 m.

4. Computo de la Superficie util

A. Del computo de superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada en planta por los
cerramientos interiores, fijos 0 méviles, por los elementos estructurales verticales y por las
canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a 100 cm2,

B. En el caso de viviendas que se desarrollen en mas de una planta la superficie ocupada por
la escalera interior se contabilizard como superficie Util.

C. Cuando se trate de recintos iguales y dispuestos en columna vertical dentro de un mismo
edificio, para el cémputo de las superficies ocupadas en planta por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior
a 100 cm2, se tomara la media aritmética de los valores correspondientes a las viviendas
situadas en plantas inferior y superior de la columna.

D. Se descontaran de la superficie Util los espacios que funcionen como captadores solares
(miradores, galerias, etc.) y elementos arquitecténicos que actlien como proteccion frente a
la orientacién Norte (cortavientos, zaguanes, etc.)

E. En el caso de garajes o aparcamientos, la superficie Util de una plaza de garaje sera la
comprendida dentro de los limites definidos para su uso privativo.

3.4. Criterios de consideracion de una planta sobre rasante y bajo rasante

1. Coeficiente sobre rasante

Se entiende por coeficiente sobre rasante de una planta (Cs) a la unidad menos el cociente entre el
sumatorio de la superficie de cerramiento vertical de esa planta que esta en contacto con el terreno
(Sct) y el sumatorio de la superficie total de cerramiento de dicha planta (St), medidas en proyeccién
vertical.
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2. Consideracion de una planta sobre rasante y bajo rasante

La consideracion de una planta sobre rasante o bajo rasante se efectuara en funciéon de su

coeficiente sobre rasante.

3.5. Medicion de la altura edificable.

Como criterio general cuando la altura de un edificio venga expresada en una magnitud se tomara
como referencia superior el punto senalado en la figura 1, en funcion de la tipologia de cubierta del
edificio y como referencia inferior la cota media del encuentro entre la superficie de cada fachada y
la rasante de la acera o terreno exterior. La altura del edificio sera la diferencia entre ambas medida a
1 m desde la linea de la fachada.
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referencia superior cota inferior del alero
sih, < 1.10 m la altura = h,
sih, = 1.10 mla altura = h; + h,

referencia superior: cota inferior del alero medido a 1
m de la fachada

3.6. Medicion del perfil edificable

Como criterio general cuando la altura de un edificio venga expresada en nimero de plantas, a los
efectos de establecer la altura maxima, se tomara como tal la resultante de considerar las alturas
parciales de la planta baja y la maxima de las plantas altas.
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3.7. Definicién de diversas plantas

1. Plantas sobre rasante

Se entiende por planta sobre rasante aquella planta cuyo coeficiente sobre rasante es la unidad. La
edificabilidad fisica sobre rasante se medira calculando el sumatorio de la superficie construida de
cada planta multiplicado por su correspondiente coeficiente sobre rasante.

2. Planta bajo rasante
Se entiende por planta bajo rasante aquella planta cuyo coeficiente sobre rasante es cero. La

edificabilidad fisica bajo rasante se medira calculando la diferencia entre la edificabilidad fisica y la
edificabilidad fisica sobre rasante.

3. Planta semi-sétano

Se entiende por semi-sétano aquella planta cuyo coeficiente sobre rasante estd comprendido entre
cero y la unidad.

4. Planta bajo cubierta

Se entiende por bajo cubierta el espacio construido que se establece entre las caras superiores del
techo de la dltima planta definida en el perfil de un edificio y la superficie de la cubierta, definida
segun el apartado 2.12.

5. Planta baja

Se entiende por planta baja la planta por la que se produce el acceso peatonal directo al edificio
desde el exterior. En los casos de existencia de dos o mas plantas que cumplan la condicién
anterior, se entendera como planta baja la situada a cota inferior.

3.8. Altura de planta
A. Altura de planta

Es la distancia vertical existente en cada punto de la planta entre las caras superiores de los forjados
que delimitan la planta.

B. Altura libre de planta

Es la distancia vertical existente en cada punto de la planta entre las superficies acabadas de cada
planta.

3.9. Terraza

Se denomina terraza al espacio entrante abierto, formado como consecuencia de un retranqueo
sobre la alineacién de la edificacion.

3.10. Retranqueo

Se denomina retranqueo a la superficie comprendida entre la linea de edificacion y cualquier otra
remetida con respecto a esta.
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3.11. Vuelos
Se denominan vuelos a los elementos habitables y ocupables que sobresalen de la alineacién de la
edificacién, pudiendo ser cerrados o abiertos.

3.12 Cubierta

Se denomina cubierta al cierre de la edificacion por su parte superior, destinado a su proteccion,
denominandose asi con independencia de su resolucién por medio de planos horizontales o
inclinados u otras formas geométricas.

3.13. Cuerpos salientes de la cubierta

Son aquellos que sobresalen por encima de la cubierta en las construcciones que agotan el nimero
de plantas o la altura de edificacién autorizados, tales como:

* Chimeneas.

* Conductos de ventilacion o refrigeracion.

* Antenas de radio, television, etc.

* Placas solares.

* Cuartos de instalaciones de ascensores.

* Claraboyas y lucernarios.

¢ Buhardillas y torreones en los supuestos autorizados.

* Cualesquiera otros elementos técnicos que, de conformidad con los criterios establecidos en
las disposiciones legales vigentes deban colocarse de esa manera.

3.14. Patios

Se denominan patios a los espacios que se abren en el interior de los edificios o que pueden ser
abiertos a la fachada con el objeto de garantizar las condiciones de habitabilidad. Los patios
comunes a diferentes fincas registrales se denominan patios mancomunados.

CAPITULO 4. TIPOLOGIA DE LOS EDIFICIOS

4.1. Tipos de edificio

Se denominan patios a los espacios que se abren en el interior de los edificios 0 que pueden ser
abiertos a la fachada con el objeto de garantizar las condiciones de habitabilidad. Los patios
comunes a diferentes fincas registrales se denominan patios mancomunados.

4.2, Edificios de uso RESIDENCIAL VIVIENDA

Son los edificios 0 zonas destinadas a alojamiento permanente, cualquiera que sea el tipo de
edificio, cuyos usos corresponden al de Residencial vivienda en el Cédigo Técnico de la Edificacion:
vivienda unifamiliar, edificio de pisos o de apartamentos, etc.
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Cuando se construya al amparo del régimen de VPO prevaleceran las normas establecidas al
respecto por la legislacion especifica aplicable, aun cuando las mismas resulten menos exigentes
que las definidas en las ordenanzas.

Las ordenanzas se aplicaran con caracter subsidiario en aquellos aspectos no regulados por la
normativa de VPO.

4.3. Edificios de uso INDUSTRIAL

Se entendera como edificio industrial a los efectos de esta Ordenanza:

e Las industrias, en tanto sean actividades dirigidas a la obtencion, reparacion,
mantenimiento, transformacién o reutilizacion de productos industriales, el envasado y
embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de residuos o
subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnicos
utilizados.

¢ Los almacenamientos industriales.

* Los talleres de reparacion y los estacionamientos de vehiculos destinados al servicio de
transporte de personas y transporte de mercancias.

* Los servicios auxiliares o complementarios de las actividades comprendidas en los parrafos
anteriores.

4.4. Edificios de uso PUBLICA CONCURRENCIA

Se entenderan como edificios de publica concurrencia a los efectos de este anejo los destinados a
usos no incluidos en las dos tipologias anteriores de residencial vivienda e industrial.

Esta tipologia serd de aplicaciéon a los usos contemplados en DB-SI del Coédigo Técnico de la
Edificacion como Administrativo, Aparcamiento (cuya superficie construida exceda de 100 m2)
Comercial, Docente, Hospitalario, Publica Concurrencia y Residencial Publico.

CAPITULO 5. CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS

5.1. Criterios de sostenibilidad

A. Se realizaran estudios detallados de soleamiento de los edificios y su ordenacién con el fin de
aprovechar al maximo su energia asi como la incidencia de los vientos dominantes.

B. Se dara prioridad a la mejora de la envolvente de los edificios mediante soluciones PASIVAS
(NO demandan energia durante la vida del edificio): mayores aislamientos, eliminacién de
puentes térmicos, carpinterias y vidrios con bajos coeficientes de transmisién térmica,
protecciones solares exteriores y mejora de la hermeticidad. De esta forma se conseguiran
edificios que demanden muy poca energia, edificios de consumo casi nulo.

C. Se limitaran las soluciones ACTIVAS (demandan energia durante la vida del edificio): ventilacién
mecanica controlada con recuperacién de calor, sistemas de calefaccion*, iluminacién,
electrodomésticos, ofimética, etc.

* Teniendo en cuenta las condiciones climaticas del Pais Vasco un edificio bien disefado no
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debiera requerir de sistemas de refrigeracion.

D. Se dara prioridad al recurso a energias renovables producidas en los edificios o en su entorno
(bombas de calor geotérmicas o aerotérmicas, paneles solares en cubierta, fachadas, etc.) en
detrimento de energias procedentes de fuentes NO renovables como las derivadas del petréleo.

E. Se estudiaran posibles afecciones relativas a contaminaciones del aire, acusticas o
electromagnéticas para evitar o paliar en lo posible sus efectos adversos en las personas.

F. Se valorard la utilizacion de materiales, productos y sistemas obtenidos en la proximidad del
entorno geografico con el fin de evitar gastos innecesarios de transporte.

G. Se promovera la reutilizacion y el reciclaje asi como el empleo de materiales fabricados con
materias primas abundantes y productos y sistemas de baja huella de carbono con el fin de
conseguir edificios mas sanos para las personas y minimizar el impacto de la construccién en el
medio ambiente. Se empleara madera obtenida a través de practicas forestales sostenibles.

Se utilizaran alternativas al PVC en las instalaciones de saneamiento, abastecimiento o
electricidad.

H. Se promovera la incorporacién de elementos ajardinados (cubiertas y fachadas vegetales,
arboles y césped en las urbanizaciones privadas, etc.) de forma que contribuyan a amortiguar
las condiciones climaticas adversas sobre los edificios: soleamiento en verano, frio en invierno,
proteccion frente al viento, etc. Se conseguirdn asi espacios mas amables en pueblos vy
ciudades.

I.  Se recurrird a especies autdctonas, adaptadas al clima en el que se ubican, que no requieran
riego ni podas y cuidados especiales, de forma tal que su mantenimiento sea minimo.

J. Se fomentaran sistemas de consumo de agua eficiente como tanques de inodoros de doble
descarga con aprovechamiento de aguas grises (lavabo, ducha, etc.) y pluviales, grifos
termostaticos de agua con difusores, etc.

K. Se dara prioridad a sistemas de calefaccién y ACS centralizados, convenientemente
discriminados los gastos de forma individual para cada vivienda.

L. Incorporar sistemas térmicos de baja temperatura.

M. Incorporar sistemas inteligentes de gestion para lograr una mayor eficiencia y capacidad de
control del gasto energético por parte del usuario de la vivienda.

N. Conectar las lavadoras y lavavajillas a la red de Agua Caliente Sanitaria Unicamente cuando su
generacion provenga de fuentes renovables.

O. Se primara la rehabilitacién de edificios y la ocupacién de las viviendas vacias o en desuso.

P. En edificios de vivienda de nueva planta se exigiran al menos fachadas a dos orientaciones con
el fin de garantizar la ventilacién cruzada.

Q. Para alcanzar las exigencias energéticas establecidas en esta Ordenanza, se deberan adoptar
las soluciones técnicas referidas en ella. Se podran emplear soluciones alternativas, siempre
que se justifique que la intervencion cumple los requisitos y objetivos perseguidos por esta
Ordenanza, al ser sus prestaciones, equivalentes a los que se obtendrian por la aplicacién
directa de esta norma. Si no fuera posible obtener las prestaciones pretendidas se justificara y
se compensara con medidas alternativas.

5.1. Seguridad y estabilidad

A. Se asegurara que el edificio tiene un comportamiento adecuado frente a las acciones
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previsibles a las que pueda estar sometido durante su uso previsto, es decir, asegurar
resistencia, estabilidad y aptitud al servicio, frente a situaciones normales, situacién de incendio
y demas acciones previstas.

Los equipos e instalaciones presentes en el edificio deberan cumplir las condiciones de uso y
seguridad impuestos por su normativa especifica en cuanto a estanqueidad y funcionalidad.

Para satisfacer estas condiciones el edificio sera objeto de un mantenimiento, que debera ser
documentado en el Libro del Edificio en caso de que exista obligatoriedad, de forma que posea
una seguridad adecuada segln se especifica en la normativa vigente. Su cumplimiento se
podra justificar mediante una Inspeccién Técnica del Edificio y posterior Plan de Mantenimiento
del Edificio.

Para garantizar la estabilidad, seguridad estructural, seguridad en caso de incendios vy
seguridad de utilizacion de los edificios se aplicaran los Documentos Basicos DB SE, DB Sl y
DB SUA del Cédigo Técnico de Edificacion (CTE)

Se cumplirdn también las condiciones generales establecidas en la “Normativa sobre VPO” del
Gobierno Vasco sobre la adecuacion estructural y constructiva de los edificios:

— disponer de cimentacién adecuada

— la ausencia del material constitutivo de los elementos estructurales, garantizandose que
la resistencia de los mismos permanece inalterada

— la ausencia de desplomes en elementos portantes
— la ausencia de flechas en vigas y forjados

— la garantia de seguridad ante el desprendimiento de elementos constitutivos de las
partes voladas del edificio

— la garantia de sujecién y amarre de los elementos de seguridad ante caidas

— la garantia de seguridad ante el desprendimiento de otros elementos tales como tejas,
aplacados de fachada, chimeneas, vierteaguas, dinteles y cristales

(...)

Las VIVIENDAS contaran con dispositivos de cierre adecuados de forma que no sean
accesibles para personas distintas de sus moradores sin su consentimiento y no produzcan
problemas de evacuacion en caso de incendio. Dispondran de un dispositivo de llamada desde
el exterior y de reconocimiento visual desde el interior adaptado a la diversidad funcional.

5.2. Salubridad y estanqueidad al agua

A.

Para garantizar la salubridad y estanqueidad al agua se aplicara el Documento Béasico DB HS
del Cédigo Técnico de Edificacion (CTE).

5.2.2 Se cumpliran también las condiciones generales establecidas en la “Ordenanzas de
Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial de 12 de febrero de 2009” del Gobierno Vasco sobre
la adecuacion estructural y constructiva de los edificios:

(...)
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- la ausencia de goteras

- la integridad de los elementos constitutivos de la cubricién
- la ausencia extrarfios en cubierta

- la ausencia de humedades de fachadas

- la ausencia de humedades en soleras, muros y otros elementos

(..)

5.3. Hermeticidad al aire

Con el fin de evitar que los edificios pierdan el calor interior en invierno o ganen el calor exterior en
verano es fundamental controlar su hermeticidad. Para garantizarla se someteran los edificios a
ensayos de presion exigiéndose, para unas condiciones de presién / depresion de 50 Pascales
(n50), los siguientes valores de renovaciones (r) por hora (h):

Edificios de consumo MEDIO n50 1.8r/h en REFORMAS 3.0 r/h
Edificios de consumo BAJO n50 1.2r/h en REFORMAS 2.0r/h
Edificios de consumo CASI NULO n50 0.6 r/h en REFORMAS 1.0 r/h

Al aumentar la hermeticidad sera necesario garantizar la calidad de aire interior (filtros) y sus
condiciones de humedad mediante un sistema de ventilacién mecanica controlada con recuperacién
de calor, convenientemente regulado. Se promovera la ventilacién nocturna como sistema de
refrescamiento de los edificios en verano.

5.4. Accesibilidad

A.

Todo edificio contara con un acceso desde la via publica que cumpla con los paramentros de la
accesibilidad universal.

Se asegurara la accesibilidad al interior del edificio y la comunicacion con sus elementos
comunes y otras dependencias anejas en todas sus plantas, de forma no discriminatoria,
independiente y segura para todas las personas. Para satisfacer esta condicion el edificio sera
proyectado y construido segln se especifica en la normativa de accesibilidad vigente de ambito
local, estatal y autonémico.

El acceso a la cubierta para su mantenimiento o el de los equipos instalados en la misma se
realizara mediante una escalera, desde una zona de uso comun.

Se facilitaran en los edificios residenciales las expropiaciones, debidamente justificadas, de
locales o terrenos con el fin de garantizar sus condiciones de accesibilidad por tratarse de obras
de utilidad publica e interés general. Los costes de la expropiacion deberan ser abonados por €l
beneficiario de la misma.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica garantizaran la aplicacién de dicha regla, bien
permitiendo que aquellas superficies no computen a efectos del volumen edificable
(edificabilidad construida), ni de distancias minimas a linderos, a otras edificaciones o a la via
publica o alineaciones.
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5.5.

A.

5.6.

D.

Condiciones espaciales y funcionalidad

Las condiciones espaciales de viviendas NUEVAS cumpliran, al menos, las prescripciones
establecidas en las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial de 12 de febrero
de 2009”.” del Gobierno Vasco (0 normativa que le sustituya)

5.5.2 En REFORMAS se cumpliran, al menos, las “Condiciones minimas de habitabilidad de las
viviendas” establecidas en la “Normativa sobre VPO” del Gobierno Vasco.

Equipamiento

TODO EDIFICIO contara, al menos, con:

Red de abastecimiento de agua.
- Red separativa de saneamiento: aguas residuales y aguas pluviales
- Red para suministro de energia eléctrica.

Debera preverse en TODO EDIFICIO espacio suficiente para albergar los distintos tipos de
contenedores de residuos establecidos por la normativa asi como los recintos particulares en
cada vivienda para la separacién de los mismos (CTE DB SUA).

Los edificios de NUEVA construccién deberan situarse acordes a la normativa urbanistica y de
edificacion vigentes y disponer de los siguientes servicios e instalaciones:

— Acceso rodado hasta el limite de parcela, con las condiciones de aproximacion y entorno
establecida por la normativa.

— Espacios para locales técnicos y recogida selectiva de residuos urbanos.

- Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para el uso
del edificio, asi como la red para equipos de proteccién contra incendios acorde a la
normativa vigente.

- Red de saneamiento separativo y resto de redes hidricas alternativas (red de aguas grises
recicladas, pluviales, etc.).

— Instalaciones de telecomunicaciones

— Conexién a las redes de distribucién de centrales térmicas de barrio o zona, en su caso.
— Red de ventilacién mecanica con recuperacion de calor, en su caso.

— Conductos para la evacuacion de humos.

— Buzones postales

— Portero automatico

— Cuarto de bicicletas en planta baja en edificios de VIVIENDAS o aparca-bicis junto a la
entrada en caso de edificios INDUSTRIALES o de PUBLICA CONCURRENCIA.

En plantas de edificios que no tengan el uso caracteristico del mismo, como son las lonjas o
locales comerciales, aparcamientos, etc. estos deberan disponer ademas de conductos de
ventilacién y de evacuacion de humos y gases, independientes de los del resto del edificio.
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5.7. Condiciones de uso

A.

El uso, disfrute, mantenimiento y conservaciéon de un edificio estara sometido a los criterios del
buen uso, a la Ley de Propiedad horizontal y a lo dispuesto en el Libro del Edificio contemplado
en la Ley de Ordenacién de la Edificacion.

Con la finalidad de determinar la existencia de supuestos de sobre-ocupacién en viviendas se
fija el nUmero maximo de ocupantes por vivienda en funcién de los m2 Utiles y del nimero de
dormitorios y superficie de estos, con aplicacién de los siguientes parametros:

personas 1/3 4 5 6 7 8 9 n?
S, minima 36 40 48 56 64 72 80 m2

1 persona por dormitorio = 5 m2
2 personas por dormitorio = 8 m?
3 personas por dormitorio = 12 m2

2 personas en viviendas sin dormitorios y Unicamente con espacio de uso comun

El propietario de cualquier establecimiento, vivienda, local o anejo ubicado en un edificio objeto
de divisién horizontal tendra derecho exclusivo a su propiedad y a una participacion en los
elementos comunes del inmueble segln se establezca en la declaracién de obra nueva. Los
usuarios, sean o no propietarios, deben utilizar los edificios correctamente, respetando las
instrucciones de uso y mantenimiento recibidas.

La Comunidad de propietarios esta obligada a realizar todas aquellas reparaciones que sean
necesarias para conservar el edificio en las condiciones de habitabilidad exigibles y a evitar la
realizacion en su interior de actividades molestas o insalubres. Tienen la obligacion de
conservar en buen estado la edificacién mediante un uso y mantenimiento adecuados. También
deben recibir, conservar y transmitir la documentacion de la obra ejecutada y las garantias con
que ésta cuente.

La Comunidad de propietarios esta obligada a realizar las labores de limpieza y mantenimiento
de las zonas comunes segun lo haya acordado, a controlar el vaciado de los contenedores del
edificio para residuos ordinarios ubicados en el almacén de contenedores segun el sistema de
recogida existente. También esta obligada a realizar las labores de conservacion de los edificios
de forma que satisfagan permanentemente los requisitos exigibles de limpieza y mantenimiento
en condiciones de seguridad.

Los locales de trastero incluidos en edificios colectivos de vivienda estaran destinados
exclusivamente a la guarda de enseres, prohibiéndose expresamente la guarda de animales y
el almacenamiento de productos inflamables; no tendran la posibilidad de incorporacién a las
viviendas y dispondran de acceso directo desde el exterior o desde las zonas comunes de
circulacion del edificio. Siempre que el acceso al trastero sea a través de una plaza de
aparcamiento ambos elementos estaran vinculados registralmente.

5.8. Aparcamientos

Se dara prioridad a la iluminacién y ventilacion naturales de los aparcamientos, justificandose
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debidamente su renuncia a ello.
Aparcamientos colectivos

Las condiciones de los aparcamientos colectivos cumpliran, al menos, las prescripciones
establecidas en las Ordenanzas de Diserio de Viviendas de Proteccion Oficial de 12 de febrero
de 2009”.” del Gobierno Vasco o normativa que le sustituya)

Dotacion minima de aparcamientos para bicicletas y motocicletas:

—  En los aparcamientos colectivos se dispondra de una dotacién minima para aparcamiento
de bicicletas igual al 25% de la ocupacion del edificio en el que se situe o de una plaza por
cada cinco vehiculos en el caso de edificios con uso principal de aparcamiento.

—  En los aparcamientos colectivos se dispondra de una dotacién minima para aparcamiento
de motocicletas igual al 20% del total de plazas disponibles para vehiculos.

Dotacién minima para recarga de baterias de vehiculos eléctricos:

— Todo aparcamiento colectivo dispondrd de dispositivos para recarga de baterias para
vehiculos eléctricos, para un nimero de plazas no inferior al 10% de su capacidad total.

— En el caso de aparcamientos NO abiertos al publico con plazas privativas, la dotacion
expresada en el parrafo anterior podra sustituirse en cada plaza por una conexién eléctrica
capaz conectada al contador individual del titular de la plaza.

— De manera excepcional en municipios pequenos donde las dimensiones de calles, viales y
edificios pudieran ser mas ajustadas se estableceran criterios técnicos que adaptaran las
condiciones minimas anteriormente descritas.

Aparcamientos individuales

La dimensién minima de la plaza independiente sera de 3.00 x 6.00 m

5.9. Otras condiciones

A

Emplazamiento

El emplazamiento de las edificaciones se hard en condiciones que impliquen el mayor
alejamiento posible respecto de focos de ruido (infraestructuras viarias, ferroviarias, etc.).

Orientaciones en Viviendas
No se permitiran viviendas de nueva planta orientadas Unicamente al NORTE.

No se admitird el uso residencial en locales que no cuenten como minimo con una hora de
soleamiento.

Se dara prioridad a las siguientes orientaciones:

Salones y comedores SUR
Dormitorios OESTE
Cocinas ESTE
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Espacios de servicio NORTE

Los huecos orientados a Sur (+ 459) y Oeste contaran con un mecanismo de proteccion solar.
Al SUR bastara con vuelos superiores a 1m mientras que al OESTE sera preciso aportar un
mecanismo de proteccion solar por el exterior del hueco.

5.10. lluminacién

En la iluminacién se cumpliran las “Condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas’
establecidas en la “Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccién Oficial de 12 de febrero de
2009” del Gobierno Vasco (o normativa que le sustituya) diferenciando los huecos a patios de luces
que aseguraran huecos de superficie minima de "4 de la superficie Util de las estancias.

y

5.11. Condiciones de tratamiento exterior y entorno

A. Urbanismo inclusivo

En los proyectos de edificacion se incluira una justificacion relativa a la inclusion en el proyecto
de los aspectos relativos a la inclusién de medidas de Urbanismo Inclusivo e integracion de la
Perspectiva de Género.

Dichas medidas, que deberan ser validadas por la oficina técnica municipal, deberan resolver
adecuadamente los siguientes aspectos:

1. Seguridad en espacios privados:

a. Diseno de portales que garanticen la visibilidad desde y hacia el exterior sin generacion
de recovecos.

b. Desembarco de escaleras y ascensores divisables desde la puerta de acceso y desde el
exterior sin generacién de recovecos.

c. Recorridos interiores abiertos, divisables y suficientemente iluminados (desarrollo de
criterio de seguridad de ver y ser oida).

d. Diversificacién de tipologias en edificios residenciales evitando la generacién de
fachadas diurnas/nocturnas o delanteras /traseras.

e. Dimensionamiento de cierres de parcelas y solares con una altura maxima de 1,5m que
no obstaculicen la visibilidad.

2. Espacios comunitarios
a. Generacion de espacios de sociabilidad y encuentro.

b. Diversificacion de tipologias en edificios residenciales evitando la generaciéon de
fachadas diurnas/nocturnas o delanteras/traseras.

c. Dimensionamiento de cierres de parcelas y solares con una altura maxima de 1,5m que
no obstaculicen la visibilidad.

d. Adaptacién de las edificaciones a la topografia evitando la generacién de muros de
contencién de gran tamano en contacto con la via publica.
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e. Evitar alturas excesivas entre la via publica y la planta baja de las edificaciones.

B. Elementos degradantes

Toda intervencion de rehabilitacién de una edificacién preexistente, de cambio de uso de la mismay
de construccién de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los usos a los que se destinen, se
condicionara a la previa eliminacion y derribo de las chabolas, instalaciones, tejavanas, cierres y
demas elementos existentes en los terrenos vinculados a aquellas edificaciones, construidos de
forma precaria 0 no, cuyo mantenimiento resulte contrario a la preservacion o a la restauracion del
medio natural en las condiciones naturales, ambientales y paisajisticas adecuadas.

Los propietarios/as de parcelas privadas estaran obligados a mantener las mismas libres de flora
declarada como invasora en los catdlogos o inventarios provinciales, autonémicos o estatales,
pudiendo ser requerido por el ayuntamiento el cumplimiento de esta obligacion.

Los tendidos eléctricos y telefénicos aéreos no podran tomar como base de apoyo o anclaje
ninguno de los elementos de la edificacién debiendo llegar a ésta mediante un conducto enterrado.

No se permite la acumulacién de ningln tipo de vertido o escombro fuera de aquellos lugares que
han sido calificados como vertederos o escombreras y tienen la oportuna licencia.

C. Topografia

Las edificaciones y parcelas deberan adaptarse adecuadamente a la topografia evitando la
generacion de sistemas de contencion de gran altura en contacto con la via publica. Debera
justificarse en la memoria del proyecto que la solucién adoptada es la mas favorable a este respecto
debiendo elegirse la solucién menos impactante a este respecto.

Las obras complementarias de acondicionamiento del terreno de las construcciones y de los
sistemas generales, respetaran las caracteristicas topograficas y paisajisticas del terreno:

1. Los taludes y terraplenes no superaran la pendiente del 40%, se repondra la capa vegetal y
se plantaran arboles o arbustos que aseguren la no erosién del terreno. Se respetaran los
cursos de agua, y no se alterara de manera apreciable las condiciones de escorrentia.

2. Los rellenos se realizaran exclusivamente con materiales procedentes de excavaciones o
derribos en la propia parcela. No se permitira ningun material que tenga poca consistencia
0 que produzca olores y otras molestias.

3. Se procurara que en los movimientos de tierra (excavaciones y rellenos) dentro de la
parcela el balance sea cero.

4. Los muros de contencidon no sobrepasaran la altura de 1,20 m. y seran de mamposteria o
de un acabado exterior similar. Esta altura se medira desde la parte opuesta a la de
contencion del terreno.
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5. No se permitiran las escolleras vistas.

6. Los vertidos de aguas pluviales a los caminos vecinales o carreteras se deberan hacer en
las debidas condiciones, sin invadir la calzada, colocandose los correspondientes
sumideros o drenajes.

D. Gestién del agua

Con estas medidas se trata de garantizar un uso responsable del recurso del agua en los distintos
usos establecidos en el presenta Plan General.

En este apartado se proponen una serie de medidas, sin perjuicio de las medidas de ahorro
incorporadas en las condiciones minimas de las instalaciones de abastecimiento establecidas en la
legislacion vigente en la materia. Las mismas seran asimismo complementarias a las medidas de
drenaje sostenible establecidas en apartados posteriores en desarrollo del PTS de Rios y Arroyos.

Los grifos, duchas, mangueras o cualquier dispositivo de suministro de agua potable, a instalar en
cualquier edificaciéon, contara con dispositivos perlizadores de absorcién de agua por presién
provocando la mezcla de aire con agua, provocando un importante ahorro de agua, asi como de la
energia necesaria para la producciéon de ACS (no se consideran suficientes los filtros o aireadores
comunes).

Las cisternas de los inodoros deben disponer de mecanismos de doble descarga 3/6 litros o de
descarga interrumpible.

Las zonas residenciales privada que cuenten con zonas verdes o piscinas de uso particular o
privado deberan incorporar estudios sobre sistemas de recuperacion de agua y contaran con
sistemas de sistemas de ahorro y reutilizacién del agua y dispondran de sistemas de depuracién sin
cloro (tecnologia ABOT o equivalente).
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TiTULO TERCERO.- ORDENANZAS REGULADORAS DE URBANIZACION

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

1.1. Criterios de sostenibilidad

Tal y como establece el art. 3 de la Ley del Suelo de la CAPV “el desarrollo sostenible procura a
todas las personas el disfrute de la naturaleza y el paisaje asi como del patrimonio cultural,
arqueoldgico, histdrico, artistico y arquitecténico”. Con este fin las ordenanzas municipales de
edificacion incorporan Criterios de Sostenibilidad a ser tenidos en consideracion en su aplicacion y
desarrollo.

Para elaborar los proyectos de urbanizacién y con el objetivo de conocer las condiciones del
microclima urbano es necesario disponer de informacién relativa a: orientacion solar / datos térmicos
/ topografia / régimen de vientos / vegetacion / hidrogeologia.

Se tendran en consideracion las condiciones del soleamiento de las distintas zonas con el fin de
garantizar un correcto acceso al sol de los edificios y de los distintos espacios urbanos.

Se deberan tener en cuenta posibles afecciones relativas a contaminaciones del aire, acusticas
(mapas de ruido) o electromagnéticas con el fin de evitar o paliar en lo posible sus efectos adversos
en las personas.

1.2. Objeto

La presente Ordenanza tiene por obijeto:

1. Establecer la regulacidon respecto a las caracteristicas de la urbanizacion referidas
fundamentalmente al fomento de la seguridad peatonal, en bicicleta, al fomento del transporte
publico y a la reduccién del consumo energético y de recursos naturales.

2. Establecer recomendaciones para la implantacién material y juridica de las vias y espacios
publicos y de las redes de servicios urbanos.

3. Establecer unas condiciones minimas para la implantacion de arbolado en aceras, parques y
jardines.

4. Introducir aspectos de seguridad en la urbanizacién en funcién de una perspectiva de género
regulando los espacios abiertos en planta baja, pasadizos, etc.

5. Referir las cuestiones de marcado caracter técnico respecto de la urbanizacién a la normativa
técnica aplicable.

6. Regular las caracteristicas, calidades minimas y condiciones de ejecucion de las obras de
urbanizacion, calidades minimas, de su recepcion y de las responsabilidades de
mantenimiento.

1.3. Ambito de aplicacion

Las normas contenidas en la presente Ordenanza seran de aplicacién en la redaccién de los
siguientes documentos:
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- Contenido técnico-juridico de los programas de actuacion urbanizadora a los que hace
referencia el art. 153 de la Ley del Suelo de la CAPV.

- Proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias a los que hace referencia los art. 194 y
195 de la Ley del Suelo de la CAPV. Igualmente se aplicara a la ejecucion de las obras
definidas en los documentos anteriores.

En las obras de urbanizacién u obras ordinarias que tengan por objeto la modificacion, reforma o
reparacion de la urbanizacién existente no seran de aplicacién estas ordenanzas en los supuestos
siguientes:

- Que por las caracteristicas orograficas, estructurales o de forma de la urbanizacién
existente, no sea posible su aplicacién.

- Que atendiendo al presupuesto econémico disponible y previa justificacién adecuada, la
aplicacion de este anejo en la modificacién, reforma o reparaciéon de la urbanizacién
existente constituya un gasto desproporcionado.

La no aplicabilidad del presente anejo hara referencia Gnicamente a los elementos de urbanizacion’
afectados por las circunstancias descritas en los parrafos anteriores, siendo aplicable en los demas
elementos de urbanizacion.

" Los elementos de urbanizacién se definen en el Decreto 68/2000 de 11 de abril. Normas técnicas
de accesibilidad

1.4. Edificabilidad fisica

Sera de aplicacion la Normativa especifica de caracter Nacional y Autonémico de las disposiciones
relativas a aspectos técnicos de los Proyectos y Obras de Urbanizacién y, en su defecto, las Normas
de las empresas y companias suministradoras.

Se recoge aqui, de forma no exhaustiva, la normativa béasica de aplicacion ordenada
cronolégicamente:

- Decreto 423/1994, 2 de noviembre, sobre gestion de residuos inertes e inertizados.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promocién de la accesibilidad.

- Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de proteccién del medio ambiente del Pais Vasco.
- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

- Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones
y sistemas de informacién y comunicacion.

- Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion
del patrimonio urbanizado y edificado.

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de Edificacion CTE.

- Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco

- RD 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en las instalaciones de alumbrado exterior
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- Ordenanzas de Disehno de Viviendas de Proteccion Oficial de 12 de febrero de 2009, del
Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales.

- Directiva 2010/31/EU relativa a la eficiencia energética de los edificios, mayo 2010
- Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética, octubre 2012

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana.

Complementariamente, en la medida en que se proceda a su modificaciéon o sustitucién, el marco
legal vigente en el momento de la formulacién de este proyecto ha de entenderse alterado en los
términos establecidos en las nuevas disposiciones sustitutorias.

1.5. Contenido minimo de los proyecto

Tal y como establece el art. 194 de la Ley del Suelo de la CAPV “los proyectos de urbanizaciéon se
redactaran con precision suficiente para poder ser ejecutados, eventualmente, bajo la direccién de
técnico distinto a su redactor” y “se formalizaran en una memoria descriptiva de las caracteristicas de
las obras, planos de proyecto y de detalle, mediciones, presupuesto y pliego de condiciones de las
obras y servicios, ademas de los estudios, programas y planes de seguridad y calidad que
procedan”.

Cuando por la naturaleza y objeto de la urbanizaciéon o de las necesidades del ambito a urbanizar
no sea necesario incluir alguna o algunas de las obras antes relacionadas, el proyecto debera
justificar debidamente su no inclusién.

El Proyecto debera incluir la documentacion necesaria para su evaluacidon ambiental, en los casos
legalmente establecidos, incluyendo todos los documentos derivados de la citada evaluacién, asi
como aquellos que se deriven de los mapas de ruido e estudios de impacto acustico municipales.

Cuando el Proyecto pueda tener impactos paisajisticos relevantes, se podra solicitar a criterio
municipal,

El Ayuntamiento exigira la ampliacion del proyecto cuando se considere indispensable para enlazar
los servicios proyectados con los generales del pueblo, o cuando sea necesario para garantizar su
conexién con los recorridos accesibles del resto del municipio, con cargo a los promotores del
mismo.

Documentos a presentar como final de obra (se consultara a los Servicios Técnicos Municipales el
numero de copias de cada documento), en formato digital y en su caso formato papel.

— Coleccion de planos As-Built, que incluird todos los planos originales de la aprobacién del
proyecto, sustituidos aquellos que se han modificado.
— Certificado final de obra.

— Certificado de la compafia suministradora de cada servicio verificando que las respectivas
redes estan ejecutadas correctamente respecto al proyecto y a las normas especificas de
cada uno.
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1.6.

Plano en coordenadas U.T.M. del estado final, acorde a lo exigido en la Ordenanza sobre
Alineaciones, Rasantes, Acta de replanteo y fin de obra.

Libro de control de calidad de la obra, acompanado de informe valorativo y explicativo de las
incidencias y decisiones tomadas al respecto.

Detalle de las caracteristicas, modelo, fabricante o procedencia y certificados de calidad de
los elementos empleados en la obra.

Respecto al saneamiento sera obligatorio la aportacién de:
Plano en planta del trazado de la red en soporte informatico.

Datos alfanuméricos de cada uno de los nodos, entre los que se incluiran el cédigo del
nodo, coordenadas U.T.M. (x,y), cota superficial, profundidad del punto mas bajo de la
solera del nodo y forma, medidas y modelo de la tapa.

Datos sobre cada uno de los conductos entrantes y salientes del nodo, aportando para cada
uno de ellos la referencia de éste, profundidad del tubo, cota de fondo del tubo, forma,
medida, material y uso del tubo.

Condiciones de aprobacion, ejecucion, recepcion, conservacion y mantenimiento de las
obras de urbanizacion

Se atendran a lo dispuesto en los art. 204...216 de la Ley del Suelo de la CAPV.

1.

Ejecucion
A. Acta de replanteo

¢ Elinicio de las obras de urbanizacién precisara el replanteo previo de las mismas y
sera efectuado materialmente sobre el terreno por el técnico municipal y el director de
la obra. En base al mismo se levantara el acta correspondiente.

J El acta recogera, al menos, los siguientes aspectos:
*  Fecha del inicio de la obra

*  Plano delimitando en el mismo, el perimetro de la obra, su superficie, las
alineaciones, rasantes y cuantos elementos sean necesarios para comprobar la
viabilidad fisica de la obra.

*  Nombre y titulaciéon de los técnicos intervinientes.

Condiciones de trabajo

*  Los trabajos temporales, como las obras de construccién publica o privada, no podran
realizarse entre las 22 horas y las 7 horas del dia siguiente si producen un incremento
sobre el nivel de fondo de los niveles sonoros del interior de propiedades ajenas.
Durante el resto de la jornada los equipos empleados no podran originar a 1.5 m de
distancia niveles sonoros superiores a los 80 dB (A).

e Se exceptian de la prohibiciéon de trabajar en horas nocturnas las obras urgentes que
por razones de necesidad, peligro, imposibilidad justificada de dejar inconclusa una
tarea especifica o aquellas que por sus inconvenientes no puedan hacerse de dia. El
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2.

trabajo nocturno debera ser autorizado expresamente determinandose en la
autorizacion los limites sonoros que debera cumplir.

Recepcién

A. Una vez recibida la urbanizacion, tanto el plazo de garantia como las responsabilidades
derivadas de lo ejecutado, se ajustaran a lo establecido en la legislacién vigente en materia
de contratacion.

B. Las obras de urbanizaciéon podran ser revisadas por los servicios técnicos municipales
cuantas veces lo estimen oportuno, dejando constancia, al menos, de lo siguiente:

Comprobacién del replanteo.

Realizacién de las pruebas de presiéon en la red de agua potable y estanqueidad en la
de saneamiento.

Comprobacion de las capas de afirmado de los viales.
Instalaciéon de alumbrado publico.

Realizacion de las obras de ornamento y jardineria.

Conservacion y Mantenimiento

Para sus condiciones de conservacion y mantenimiento, las obras de urbanizacion se
atendran a lo dispuesto en el art. 197 de la Ley del Suelo de la CAPV.

En las zonas sometidas a servidumbre de uso publico u ocupacioén privada bajo suelo
publico, corresponderan al Ayuntamiento los costes del servicio y el mantenimiento
del alumbrado publico, acabados superficiales, incluidos los elementos de agarre o
anclaje, y los elementos de defensa contra las caidas.

En las zonas sometidas a servidumbre de uso publico u ocupacién privada bajo suelo
publico, correspondera a los propietarios u ocupantes de las superficies bajo suelo
publico, el mantenimiento de las impermeabilizaciones, incluida su proteccién vy
aislamiento térmico, la formacién de pendientes y la estructura portante.

CAPITULO 2. DISENO DE LAS VIiAS

2.1. Criterios de sostenibilidad

A.

Se elaborard de un Plan de Movilidad Urbana Sostenible global en el termino municipal
(PLAZO) o en su defecto, si el municipio careciera de la estructura necesaria para ello, se
tomara como base el planeamiento de movilidad de rango superior establecido por las
diputaciones o por los gobiernos autonémico o estatal.

Se disenaran sendas peatonales y ciclistas que hagan atractivo el desplazamiento tanto para el
casco urbano como para su entorno con el fin de fomentar la movilidad sostenible en el ambito
municipal. Se disefaran aceras preferiblemente asimétricas, de modo que sean mas anchas las
mas soleadas en invierno.

Se daréa prioridad a la restauracién de antiguos caminos (no se podran eliminar los antiguos
caminos, salvo justificacion aceptada por informe técnico municipal), manteniendo su trazado y
buscando su integracion en la nueva urbanizacion.
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2.2.

2.3.

Se promoveran (obligatorias a partir del 11 de mayo de 2021) medidas para favorecer el trafico
lento, zonas 20-30, con el fin de conseguir urbanizaciones mas amables, seguras, silenciosas y
menos contaminantes.

Se disenaran zonas de aparcamiento en torno a los equipamientos, creando una red de
accesos peatonales hacia las diferentes zonas del ambito municipal.

Se dispondran aparcamientos para bicicletas junto a los equipamientos y zonas de juegos.

Se limitaran las plazas de aparcamiento para vehiculos privados al minimo exigido por la
normativa vigente.

Se promoveran medidas de proteccion del espacio publico: dimensionamiento estricto de
calzadas, pasos de cebra elevados, glorietas, cambios de pavimentos, regulacion de semaforos
con pulsadores para peatones, sefalizacion vertical y horizontal, bolardos, etc.

Se justificara el ancho de cada calle o espacio en funcion de la altura y orientacion de los
edificios adyacentes garantizando en la medida de lo posible el soleamiento de las mismas.

Se promovera el empleo de materiales reciclados en las bases y sub-bases de los viales,
sendas y aceras.

Se pavimentara con materiales que reduzcan el impacto acustico, con el fin de cumplir los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Se recurrird a pavimentos permeables, siempre que esto sea posible por sus condiciones de
uso (areas peatonales y aparcamientos), evitando las soleras de hormigon.

Fomento de la accesibilidad sostenible y del transporte publico

Se disenaran sendas peatonales y ciclistas y en su trazado se tendran en cuenta los itinerarios
principales y los flujos de circulacion previstos, tanto los propios de la unidad de actuacion
como los previstos por la influencia de &mbitos contiguos.

Los itinerarios para bicicletas se disefaran acortando lo méas posible los trayectos entre las
zonas o edificios mas poblados y hacia los edificios de publica concurrencia. Se diseharan,
preferentemente, junto a las calzadas de trafico rodado, separandolos convenientemente del
trafico por medio de senalizacion horizontal, bolardos u otros elementos que permitan la facil
incorporacién desde la calzada.

El disefio de las vias para trafico rodado se efectuara segun los flujos previstos y la velocidad
maxima de circulacion. En las vias por las que circule algun tipo de transporte publico no se
introducira ningun elemento que pueda reducir la eficacia y rapidez del medio de transporte.

Se facilitara el acceso a las fincas agricolas colindantes con la urbanizacion mediante pasos
especificos dimensionados para la maquinaria utilizada para su laboreo.

Vias de trafico rodado, sendas peatonales y ciclistas

Accesibilidad y visibilidad

a. Las actuaciones en la urbanizacion se ajustaran a las prescripciones de la normativa
vigente.

b. Se dara prioridad a la urbanizacién de viales y aceras al mismo nivel, facilitando la
accesibilidad, pero diferenciando claramente unas de otras mediante rigolas y cambios
de material y color.
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El embarque y desembarque de los vehiculos de transporte publico y aparcamientos se
efectuara siempre desde espacios seguros y accesibles.

Los vados peatonales de las calles se situaran preferentemente con anterioridad al lugar
de detencién de los vehiculos de transporte publico, considerando el sentido de la
marcha.

Se evitara situar en las proximidades de los vados de peatones elementos que impidan
la visibilidad de la calzada como, vehiculos aparcados, contenedores, kioscos, cabinas,
etc.

La dotacion de aparcamientos en la urbanizacidn se ajustaran a las prescripciones de la
normativa vigente, con las reservas correspondientes para vehiculos de personas con
movilidad reducida

No se podran ubicar plazas de aparcamiento para vehiculos de cuatro ruedas
inmediatamente antes de un paso de peatones.

2. Caracteristicas constructivas y de disefo de viales, sendas y aceras

a.

El disefo de las calzadas para trafico rodado se efectuara segun la legislacion sectorial
y normativa técnica aplicable.

En todas las vias rodadas se dara preferencia a los vehiculos de transporte publico a
través de vias especificas u otros medios.

Las vias por las que circulen vehiculos de transporte publico se adaptaran a estos y
dispondran de carril exclusivo o apartaderos con una anchura minima de 2.20 m y una
longitud suficiente en funcién del tipo de vehiculo, al objeto de no obstaculizar el carril
de circulacién.

Los carriles bici con doble sentido de circulacion tendran una anchura minima de 2.00
my de 1.50 m si son de un Unico sentido.

Entre una banda de aparcamientos en linea y un carril bici dispuesto en la acera cuyo
trazado se sitlie paralelo, se dispondra de una distancia no menor de 0,50 m.

En los casos que se dispongan bandas de aparcamiento en linea paralelos a carriles
bici o parterres, se dispondra de una zona de 1,00 m. de anchura minima con
pavimento accesible para facilitar el embarque y desembargue de los vehiculos. Donde
se prevean los aparcamientos para personas con movilidad reducida esta distancia sera
de al menos 2 m.
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g. Los proyectos a que se refiere el apartado 1.2 incluiran una justificacion de las anchuras
de las aceras y calzadas en funcién de los flujos previstos, los elementos de
infraestructuras, mobiliario, jardineria, etc. a implantar, o de cualquier otro aspecto de
diseno.

2.4. Aparcamientos

A.

Un 80% del total de aparcamientos seran aptos para turismos y tendran las siguientes
dimensiones:

- Aparcamientos en linea, en bandas con anchura minima de 2.20 m. A efectos de
contabilizar el nUmero de plazas, se considerara una plaza cada 5.00 m

- Aparcamientos en bateria: 2.40 x 5.00 m

- Aparcamientos para personas con movilidad reducida, en ndmero y dimensiones
establecidas por la normativa técnica aplicable.

Un 20% del total de aparcamientos seran aptos para motocicletas con 1.30 x 2.20 m de
dimensiones minimas.

Los aparcamientos anejos a la red viaria se disefaran con la posibilidad de una facil conexién a
la red de suministro eléctrico para facilitar la implantacion de sistemas de recarga de baterias.

Aneja a las vias o0 en espacios publicos, se dispondra ademas de una dotacién minima de una
plaza de aparcamiento o amarre de bicicletas por cada cinco plazas de aparcamiento de
vehiculos, dispuesta en grupos con al menos 10 plazas de bicicleta. En cualquier caso se
deberan adaptar tanto cuantitativamente como cualitativamente al Plan de Movilidad Municipal
(en su caso).

. Recogida de aguas

La red de recogida de aguas se disenara con el objetivo de evitar malos olores con los criterios
de minima resistencia hidrodinamica al caudal de avenida, facilitando su flujo y drenaje, en las
condiciones establecidas por la legislacion sectorial.

La dotacion de elementos de recogida, calculo y diseno, de efectuara de acuerdo con la
legislacion aplicable en la materia.

Se evitara que se acumule agua en las zonas pavimentadas y en cualquier caso se dotara a la
urbanizacion de las siguientes pendientes minimas.

- Pendiente transversal minima en aceras: 1.0%

- Pendiente transversal minima en calzadas: 1.5%
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- Pendiente minima en peldanos de escalinatas: 0.5%

D. Los espacios destinados usos de movilidad tanto peatonal como rodada (motorizada y no
motorizada) se utilizaran, preferentemente, materiales o soluciones constructivas permeables al
agua, en particular en las aceras, bulevares, aparcamientos, etc.

E. En las aceras y, sobre todo, en los bulevares se procederd a la integracion de superficies
ajardinadas en el disefno del espacio publico.

2.5. Condiciones acusticas
A. Se estudiaran posibles afecciones acusticas del entorno de las urbanizaciones.

B. Las barreras acusticas se situaran proximas a las fuentes de ruido o a la edificacion que se
quiera proteger con el fin de optimizar su eficacia.

C. Las barreras acusticas estaran formadas, bien por arboles (no sirven para el ruido) de copa
espesa, de hoja perenne no filiforme (forma de aguja) bien por elementos opacos como muros,
taludes de tierra, etc.

D. En zonas de tréfico elevado se utilizardn pavimentos absorbentes de ruido (con aglomerados
asfalticos con una menor proporcion de betin y mayor porosidad se pueden conseguir
reducciones de hasta 2 dBA).

CAPITULO 3. DISENO DE LOS ESPACIOS Y PRIVADOS

A los efectos de la aplicacién de dichas previsiones, se consideraran:
*  Espacios libres publicos, los calificados como tales en el planeamiento urbanistico vigente.

* Espacios libres privados, los asociados a edificaciones de titularidad privada y/o
patrimonial, no edificados y/o edificables, cuando menos en superficie

Los proyectos de obras de urbanizacién, en ambos determinaran la consiguiente justificacion de sus
propuestas en el contexto de los criterios expuestos a continuacion.

En el disefio de los espacios publicos se evitaran la formalizacién de espacios que puedan constituir
zonas inseguras.

3.1. Criterios de sostenibilidad

A. Al menos el 60% de las superficies libres publicas seran ajardinadas con el fin de mantener el
drenaje natural del terreno y asegurar a la vegetacion una funcion de controlador climatico.

B. Se dara prioridad a la plantacién de arboles en grandes alcorques o parterres pudiéndose
enrasar la cota peatonal mediante gravas o enrejados siempre que no comprometan el
desarrollo del tronco.
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C. Se disenaran los Sistemas de Espacios Libres atendiendo a su adecuada orientaciéon, sur
principalmente, con el fin de favorecer espacios agradables para su uso y disfrute y para el
adecuado soleamiento de los edificios de su entorno.

D. Se recurrira a pavimentos permeables, siempre que esto sea posible por sus condiciones de
uso (areas peatonales y aparcamientos), evitando las soleras de hormigén.

3.2. Geometria, pendiente y condiciones de soleamiento de las zonas verdes, parques, jardines
y plazas

1. Zonas verdes, parques y jardines

Los espacios calificados como zona verde publica en el planeamiento deberan cumplir las
siguientes condiciones:

- Superficie minima continua de 1000 m?, con una proporcion largo / ancho razonable,
adecuada al uso al que se destinen.

- Soleamiento a las 12:00 h (hora solar del lugar) del dia mas proximo a los equinoccios,
en al menos el 70% de la superficie minima, excluida la zona de sombra arrojada por el
arbolado.

- Pendiente media no superior al 10% en al menos la superficie minima y al 30% en el
resto.

- Disponer de un suelo apto para el crecimiento de la vegetacion.

- La vegetacion, basada exclusivamente en especies autdéctonas con semilla certificada,
se dispondra de manera organica evitando alineaciones no justificadas.

- La nueva vegetacién y arbolado serd exclusivamente de ejemplares autdctonos con
certificado de semilla autéctona y siempre que sea posible, con bajas necesidades
hidricas. Deberan potenciarse la presencia de todos los niveles de vegetacion (arbolado,
arbustos, tapizantes y plantas de flor).

- Se prohibe la utilizacién de herbicidas o pesticidas quimicos no ecoldgicos en los viarios
y espacios publicos municipales (particularmente de glifosato y derivados).

Ademas, tratandose de espacios libres ajardinados, seran de aplicacion las condiciones que se
exponen a continuacion:

- Se procederd, en lo posible, a la agrupacion de las distintas especies vegetales que se
vayan a utilizar en atencién a sus requerimientos hidricos, con el fin de racionalizar las
tareas de conservacion y mantenimiento de los mismos, incluido, en su caso, el riego.

- Se implantaran, en lo posible, sistemas de riego que fomenten el ahorro y la eficiencia
en el uso del agua (programadores y sensores de lluvia 0 humedad; aspersores de
corto alcance en las zonas de césped; riego mediante goteo en las zonas arboladas o
arbustivas; etc.).

2. Plazas y espacios pavimentados

Los espacios calificados como espacios libres publicos que no sean zonas verdes en las
condiciones del apartado anterior, cumpliran las siguientes condiciones:
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- Superficie minima continua de 1.000 m2, con una proporcion largo / ancho razonable,
adecuada al uso al que se destinen.

- Soleamiento a las 12:00 h (hora solar del lugar) del dia méas préximo a los equinoccios,
en al menos el 50% de la superficie minima, excluida la zona de sombra arrojada por el
arbolado.

- Dispondran de zonas de sombra a las 12:00 h (hora solar del lugar) del dia mas préximo
al solsticio de verano, obtenida mediante arbolado, umbraculos u otros medios, en al
menos el 25% de la superficie minima.

- Se pavimentara con materiales que reduzcan el impacto acustico, con el fin de cumplir
los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia-

- Disponer de pavimento en condiciones de resbaladicidad y pendiente, conformes al
D68/2000.

3. Espacios publicos que no cumplen las condiciones anteriores.

a. Los espacios a los que se hace referencia en los apartados anteriores, que debido a los
condicionantes del planeamiento que los ordena sean de superficie inferior a 1.000 m?, se
disefaran en colindancia con los espacios publicos de ambitos circundantes vy, si
técnicamente no fuera posible, toda la superficie para dotaciéon publica ordenada en el
ambito correspondiente a los espacios de referencia, estara incluida en un Unico recinto.

b. Los espacios a los que se hace referencia en los apartados anteriores, que debido a los
condicionantes del planeamiento no puedan cumplir el resto de condiciones geométricas,
las condiciones de soleamiento y sombra, o de pendiente media, aumentaran la superficie
minima para espacios libres requerida por el planeamiento que los ordene en la siguientes
proporciones:

* Porincumplimiento del resto de las condiciones geométricas: 25%.
* Por incumplimiento de las condiciones de soleamiento o sombra: 25%.

* Por incumplimiento de la pendiente media: 50%.

3.3. Instalaciones en espacios publicos

A. Los espacios publicos se disefaran con la posibilidad de dotarse de aseos publicos contando
para ello con espacio reservado, suministro de agua y evacuacion de aguas residuales.

B. Los espacios publicos especialmente concurridos o aquellos que sean susceptibles de albergar
acontecimientos publicos deberan contar ademas con una facil conexién a la red de suministro
eléctrico para facilitar la implantacién de los equipos necesarios.

3.4. Recogida de aguas

La red de recogida de aguas pluviales se disefiara de forma que no se alteren los recursos hidricos
de la zona, facilitando su flujo y drenaje, minimizando su impacto y dando prioridad al vertido de las
aguas recogidas a cauces préximos o en su defecto revertiéndola de forma adecuada al terreno.

3.5. Condiciones de impermeabilizacion de los suelos y espacios libres

Atendiendo a los criterios de sostenibilidad se utilizaran pavimentos porosos que en cada caso se
estimen adecuados, dando prioridad a las superficies permeables y minimizando las superficies
impermeables, limitindose estos a los espacios o partes de los mismos en los que sean
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estrictamente necesarios y debidamente justificados.

CAPITULO 4. REDES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

4.1. Criterios de sostenibilidad

1. Se utilizaran materiales y sistemas con bajo impacto ambiental considerando su afeccién a los
seres vivos, analisis del ciclo de vida y procedencia cercana, primandose en las licitaciones
publicas su utilizacidn y justificandose debidamente su renuncia a ello.

2. Se incentivara la utilizacion de materiales de urbanizacidon que cuenten con un distintivo de
garantia de calidad ambiental reconocida por la Unién Europea.

3. Se dara prioridad a la implantacién de instalaciones urbanas centralizadas siendo necesario,
en su caso, justificar su inviabilidad.

4.2. Condiciones generales
1. Redes

a. Las redes de servicios urbanos seran subterraneas en todo el suelo urbano y urbanizable
en la medida que se urbanice.

b. Se dimensionaran de acuerdo a la legislacién técnica aplicable y con la previsién de
cubrir futuras necesidades con el fin de evitar recurrir a la re-apertura de zanjas.

c. Los proyectos de urbanizacién y de obra incluirdn los supuestos de dotacion, céalculo y
dimensionado de las redes disefiadas.

2. Acometidas

a. Las acometidas de una finca urbana o edificio a las redes, se componen de los siguientes
elementos:

e Punto de entronque con la red municipal: su mantenimiento corresponde al
Ayuntamiento.

* Punto de entronque con la finca o edificio: su mantenimiento corresponde al titular
de la finca u edificio.

b. Conduccién entre ambos.

3. La responsabilidad del mantenimiento de la conduccidn entre los puntos de entronque, sera
municipal en los casos que discurra por suelo de dominio publico y por cuenta de los
propietarios de las fincas urbanas o edificios, en los casos que discurra por suelo de
titularidad privada.

4. Justificadamente y por circunstancias de disefio, podran disponerse conducciones privadas
de una finca urbana o edifico en suelo de dominio publico, tales como uniones de bajantes de
pluviales, de saneamiento, etc. En tales casos el mantenimiento correspondera a los titulares
de las conducciones y sus condiciones se fijaran en los convenios de concertacion o en los
programas de actuacién urbanizadora.

5. Redes de servicios suministrados por empresas privadas
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El diseno, dotacion y calculo de los servicios suministrados por empresas privadas se
efectuara segln sus propias normas. En el proceso de redacciéon de los programas y
proyectos a que hace referencia el apartado 1.2 de estas ordenanzas, informaran en la
redaccién de los proyectos y en la recepcion de las obras.

Correspondera a las empresas suministradoras el mantenimiento de las redes de
servicios y de las acometidas en las condiciones expresadas en el apartado 4.1.2 de
estas ordenanzas.

4.3. Red de saneamiento

1.

Criterios de sostenibilidad

a.
b.

Se dara prioridad al empleo de polietileno en lugar de PVC en la red de saneamiento.

Con el fin de descentralizar las infraestructuras de depuracion se estudiara la viabilidad
econdmica y medioambiental de resolver localmente el saneamiento de la urbanizacién
asi como el posible aprovechamiento de aguas grises.

Las aguas pluviales recogidas se incorporaran para su aprovechamiento a la red de
riego prevista (en su caso), se reverteran a los cauces o se filtraran convenientemente al
terreno para favorecer su retorno al medio.

Tipologia y Célculo de la red

a.

En los ambitos de nueva urbanizacion asi como de re-urbanizacion la red de
saneamiento sera de tipo separativo.

Las arquetas de las citadas redes separativas se ubicaran en espacios publicos y no en
el interior de las parcelas privadas.

Cuando no resulte posible la conexion a la red de saneamiento general la ejecucion de
las correspondientes obras de depuracién de agua corresponderda al usuario y
funcionara de modo auténomo.

Se justificara el dimensionamiento de la red atendiendo a la normativa aplicable.

Las redes se disefaran para una velocidad adecuada de manera que se evite la erosion,
depositos y sedimentos en las tuberias, asi como la inundabilidad de las zonas
saneadas para un periodo de retorno que como norma general serd decenal. Se
prevera como velocidad minima la de autolimpieza.

4.4. Red de abastecimiento de agua y riego

1.

2.

Criterios de sostenibilidad

a.
b.

C.

Se dara prioridad al empleo de polietileno en lugar de PVC en la red de abastecimiento.

Se implantaran las medidas e instalaciones que se estimen adecuadas para posibilitar el
riego y la limpieza de la urbanizacién mediante la reutilizacion del agua de lluvia,
incentivandose la creacién, con ese fin, de una red general de esa naturaleza.

No se utilizara la red de abastecimiento de agua para el riego de zonas verdes.

Tipologia y célculo de la red

a.

Se justificara el dimensionamiento de la red atendiendo a la normativa aplicable.

La red de suministro de agua potable ademas de considerar las condiciones de caudal
y presion suficientes para satisfacer los requisitos basicos de los edificios tendra en
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cuenta los requisitos necesarios para el abastecimiento contra incendios.
c. La red y los diversos elementos de la misma se colocaran con caracter general y

preferentemente bajo las aceras o espacios de dominio publico y por encima del nivel
de la red de alcantarillado.

d. La ubicacién, implantacién y mantenimiento de las bocas de riego e hidrantes de
incendio seran las establecidas en las disposiciones legales vigentes

e. En las zonas destinadas a actividades econdémicas (industriales y terciarias) y de
equipamiento, los caudales de dotacion deberan ser objeto de un estudio especifico.

f. En el diseno de la red general se tendra en cuenta el efecto de los hidrantes de
incendios.

Recursos hidricos alternativos

a. Tendran la condicién de recursos hidricos alternativos, entre otros, los siguientes:

* Los procedentes de la captacion y almacenamiento de aguas pluviales.
* Los procedentes de la captacion y almacenamiento de aguas grises recicladas.

* Los regenerados, procedentes de las estaciones depuradoras del sistema de
saneamiento.

b. Dichos recursos podran tener algunos de los siguientes usos:

* Riego de zonas verdes, tanto publicas como privadas.

* Limpieza de espacios publicos y privados no edificados y/o edificables fuentes.
* Usos industriales.

» Aportacién a cauces fluviales.

* Otros usos acordes con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes.

C. Los proyectos de obras de urbanizacion incluiran un estudio de viabilidad de una red
comunitaria de captacion, reutilizacion y/o aprovechamiento de aguas pluviales como
recursos hidricos alternativos debiendo tener los mismos la calidad adecuada para esos
fines. Incluira la justificacion de la idoneidad de dicha red para la consecucion de los
objetivos planteados, asi como con la determinacién de los costes econémicos de
ejecucion y mantenimiento de la misma

d. La red sera independiente de la de agua de abastecimiento, debiendo estar una y otra
claramente diferenciadas (color, materiales identificativos, etc.).

e. Las previsiones expuestas en el anterior apartado podran ser extendidas a las aguas
grises domésticas en la medida en que se disponga de redes e instalaciones que
permitan el tratamiento diferenciado de las mismas.

4.5. Red de gas

1.

Criterios de sostenibilidad
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Tal y como se recoge en el punto 4.8 se dara prioridad a una red centralizada de calefaccion y
ACS urbanas con la consiguiente simplificacién de la red de distribucién de gas.

Tipologia y Calculo de la red

Se justificara el disefio de toda la red atendiendo a la normativa aplicable.

4.6. Red de energia eléctrica

1.

2.

Criterios de sostenibilidad

a.

Se promovera la implantacién de micro-redes independientes del sistema eléctrico
estatal.

Se incentivara la implantacién de energias renovables con el fin de suministrar las
micro-redes y favorecer la generacioén local de la energia.

Tipologia y Célculo de la red

a.
b.

Se justificara el disefio de toda la red atendiendo a la normativa aplicable.

Deberan soterrarse las conducciones aéreas existentes en los ambitos a reurbanizar en
la medida en que el alcance técnico y econdémico sea equilibrado. En esos casos, a los
efectos de decidir seran objeto de un informe de los servicios técnicos municipales.

4.7. Red de alumbrado publico

1.

2.

Criterios de sostenibilidad

a.

Se promovera la implantacion de redes de alumbrado publico independientes del
sistema eléctrico estatal.

Se adecuara el encendido de farolas a la consolidacién de la urbanizacion evitandose la
iluminacién de viales y espacios con nulo o escaso transito.

Se implantaran sensores de intensidad luminosa que controlen apagados y encendidos
y se prevera la posibilidad de un nivel de alumbrado de menor intensidad,
complementada con la instalacion de equipos reductores de flujo de luminarias en
todos los nuevos cuadros de maniobra asi como su instalacién en los preexistentes
compatible con los objetivos planteados en otras materias (seguridad publica, etc.).

Se dotara de programadores crepusculares a la instalacion de alumbrado con el fin de
adaptar los niveles de iluminacion artificial a la iluminacién natural existente.

Los soportes y luminarias se dispondran en una relacién adecuada entre la altura de la
luminaria y anchura del espacio a iluminar con criterios de eficiencia energética.

Las luminarias seran de bajo consumo energético y alta eficacia. Dirigirdn su haz hacia
la superficie a iluminar evitando la contaminacién luminica producida hacia el cielo y el
exceso de consumo que conllevaria el no hacerlo.

Las instalaciones de alumbrado publico se adecuaran a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia cuya finalidad principal es la mejora de la
eficiencia, el ahorro energético y la disminucién de las emisiones de gases de efecto
invernadero y de la contaminacién luminica.

Obligatoriamente se debera instalar una luminaria junto a cada paso de peatones a fin
de iluminar el mismo.

Tipologia y Calculo de la red
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En los casos de zonas de pasos subterraneos, espacios inseguros o cualquier ambito que requiera
mayores niveles de iluminacién se activard de forma complementaria a la anterior mediante
dispositivos de deteccién de presencia.

4.8. Red de telecomunicaciones

1. Criterios de sostenibilidad

a.

Se utilizaran soluciones constructivas y tecnologias que no sean perjudiciales para la salud
de las personas, en funcién de los conocimientos actuales de la ciencia.

Se utilizaran las soluciones constructivas y las tecnologias de menor impacto ambiental y
paisajistico con el fin de conseguir la mayor integracion posible en el entorno.

2. Tipologiay Caélculo de la red

a.

La red de telecomunicaciones sera subterranea en todas las areas de nueva urbanizacién y
en la reurbanizacién de aquellas areas en las que la conduccién sea aérea en la actualidad,
salvo aquellas instalaciones que, dado su cometido, deban implantarse en superficie
(antenas, etc.) e incluiran al menos dos canalizaciones

La implantacién excepcional de antenas de telecomunicaciones en la superficie de los
espacios publicos y privados se justificaran debidamente y se acompanaran de un estudio
detallado realizado por técnico competente que garantice la inocuidad de los niveles de
radiacién para la poblacion.

Contaran también con un informe técnico municipal que ratifique el interés general de las
mismas.

4.9. Redes urbanas centralizadas

1. Criterios de sostenibilidad

a.

Tal y como se determina en el punto 4.0 se estudiara la viabilidad y conveniencia de la
implantacién de instalaciones urbanas centralizadas:

. micro-redes eléctricas

. redes autdbnomas de alumbrado

. redes de calefaccion y ACS urbanas

. redes de riego mediante recursos hidricos alternativos
i otras ...

Se deberan dimensionar las plantas de estas infraestructuras urbanas y prever un espacio
para ellas en la urbanizacion.

4.10. Residuos urbanos

1.  Criterios de sostenibilidad

a.

b.

Se estudiard la viabilidad de una instalacién de recogida neuméatica de basuras y su enlace
con la red general de la ciudad (en su caso).

En los nuevos desarrollos urbanisticos, asi como en la re-urbanizacién o regeneraciéon de
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suelos consolidados se dispondran espacios adecuados para la recogida selectiva de
residuos urbanos en base a criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes. Se
cuidara especialmente la localizacion y la integracion paisajistica de estos espacios

c. Se estudiard en los proyectos la prevision de suelos para el vertido / compostaje de
residuos vegetales provenientes de la siega de césped y poda de arbolado y vegetacion,
con el fin de ser tratados de forma local, sin necesidad de utilizar los recursos municipales
generales.

CAPITULO 5. ZONAS VERDES

5.1. Criterios de sostenibilidad

A.

Se preservaran los ecosistemas existentes, favoreciendo su integracién en el territorio,
conectando las diversas zonas protegidas, respetando el paisaje, el suelo y la produccién local.

Se promovera la reserva de suelo para la implantacion de huertos urbanos para su gestion por
parte de los vecinos.

Para la proteccion solar se daré prioridad sera obligatoria la plantaciéon de a arboles de hoja
caduca y copa ancha teniendo en cuenta que la altura en su madurez sea en lo posible similar a
la altura reguladora establecida en el planeamiento.

Se establece una dotacién minima para los viales de las urbanizaciones de un arbol por farola,
requiriendo cada uno, al menos 1 m2 de terreno natural para la captacion de agua y
oxigenacion de la base.

Se tendra en cuenta, tanto en el disefo como en la eleccion de especies, la reduccién al
minimo imprescindible su mantenimiento, atendiéndose a criterios forestales que favorezcan su
conservaciéon de forma auténoma.

Se elegiran preferiblemente especies autdctonas, siendo de obligado cumplimiento en las
licitaciones publicas y justificandose debidamente en otros casos su renuncia a ello. Se cuidara
que sus frutos, hojas o semillas no causen danos a las personas, el mobiliario urbano, el
pavimento o los vehiculos.

Se prohibird el uso de especies vegetales aléctonas que por su rusticidad y capacidad
reproductiva sean capaces de neutralizar y desplazar a las especies autéctonas.

Siempre que las obras de urbanizacién puedan afectar a ejemplares arbéreos existentes se
determinaran las medidas necesarias para garantizar que durante el proceso de ejecucion de
aquellas no sufriran lesiones.

Se elegiran especies cuyo mantenimiento y necesidades de riego se reduzcan al minimo
posible, tanto en espacios publicos como en los privados.

Los arboles existentes en el suelo urbano no consolidado, incluidos en actuaciones
urbanizadoras, deberan ser respetados. Cuando no exista alternativa viable a su sustitucion,
motivadamente, los mismos deberan ser trasplantados, de ser posible, o sustituidos por DOS
ejemplares del mismo porte, por cada arbol eliminado. En caso de ser especie autéctona se
sustituira por una ejemplar de la misma especie y, en caso contrario, por una especie autéctona
a determinar por la oficina técnica municipal.

Con caracter general se deberan preservar de la actuacion urbanizadora aquellos ambitos
naturalizados existentes. Cuando no exista alternativa viable, deberan incluirse los mismos en
las zonas verdes, integrandolos en los disefos de estos ambitos no pudiendo ser eliminados.
La dotacion de estos espacios mantendra su caracter natural, enfocandolos principalmente para

RM Arkitektura Estudioa—- Arkitektoak  M.Joaristi - Abokatua Ambientalia 21 — Ingurumen aholkulariak

37



Zalduondoro ﬁ APROBACION INICIAL DEL PGOU DE ZALDUONDO:

DOCUMENTO B.4. ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MARZO 2021

el paseo, y no estaran dotados de los elementos de urbanizacion de las zonas verdes mas
urbanas.

L. El Proyecto de Urbanizacién o de obra ordinarias incluira un inventario pormenorizado de la
vegetacion arboérea y arbustiva existente antes de la actuacion.

5.2. Plantaciones ornamentales

A los efectos de estas ordenanzas se denominan plantaciones ornamentales aquellas de crecimiento
limitado bien mediante mantenimiento garantizado o podas selectivas.

5.3. Arbolado de porte

A. A los efectos de estas ordenanzas se denomina como arbolado de porte a aquellos que no
requieren mantenimiento destinado a limitar su crecimiento por la proximidad de edificios u
otras causas.

B. Parala plantacién de arbolado de porte se tendra en cuenta la época adecuada, su crecimiento,
la separaciéon entre ellos, el tamano adecuado de los alcorques, la presencia de vuelos de la
edificacion que limiten su crecimiento y la anchura de las aceras en los casos que se implanten
en estas.

5.4. Parterres

Al objeto de garantizar un adecuado mantenimiento, todo parterre tendra una superficie minima de
100 m? y podra inscribirse en su interior un circulo de tres metros de diametro.

CAPITULO 6. MOVIMIENTO DE TIERRAS

Conjunto de trabajos realizados en un terreno para dejarlo despejado y convenientemente nivelado
como fase preparatoria a su urbanizacion.

6.1. Criterios de sostenibilidad

A. Se retirard y acopiara la primera capa de tierra vegetal del cajeado de los viales con el fin de su
aprovechamiento para las zonas verdes.

B. Se justificara en los proyectos la minimizacion del movimiento de tierras en las urbanizaciones
asi como la compensacion de desmontes y terraplenes con el fin de reducir al maximo la
necesidad de su traslado al vertedero.

C. Se prohibe evitara la sujecion de taludes mediante muros dando prioridad a soluciones
permeables mediante silleria de piedra, gaviones, traviesas, prefabricados al tresbolillo, etc,
disenados y ejecutados con criterios paisajisticos.

6.2. Trabajos previos

A. Previamente al inicio de los trabajos se realizara un estudio geotécnico que sirva de base para
las actuaciones posteriores de excavacion de zanjas, pozos y explanaciones que se lleven a
cabo en la urbanizacion.

B. De igual modo se estudiaran las posibles afecciones del nivel freatico en las zonas afectadas
por la urbanizacion.
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CAPITULO 7. MOBILIARIO URBANO Y CIERRE DE FINCAS

7.1. Criterios de sostenibilidad

A.

En la implantacion del mobiliario urbano y de cierre de fincas se tendra en cuenta su
durabilidad, su polivalencia, la utilizaciéon en su fabricacion de materiales reciclados o
valorizables para cuya obtencién sea minimo el gasto energético y su reciclabilidad al final de
su vida util.

Se valorara la utilizacion de materiales, productos y sistemas obtenidos en la proximidad del
entorno geografico con el fin de evitar gastos innecesarios de transporte.

La zonas de juegos infantiles o polivalentes se dispondran en zonas verdes y se dotaran de
arbolado que las proteja del sol en verano y de una fuente.

Se impulsara los cierres vegetales de fincas mediante especies arbustivas adecuadas asi como
el recurso de soluciones con madera (procedente de plantaciones forestales controladas y
tratadas con productos naturales) en detrimento de cierres plasticos y/o metdlicos.

. Mobiliario urbano

Las caracteristicas del mobiliario urbano de las plazas y otros espacios abiertos de
esparcimiento y recreo se estudiaran en funcion de sus peculiaridades caracteristicas, y el
disefio de los mismos, y debera ser objeto de aprobacién por la Oficina Técnica Municipal que
podra imponer modelos especificos

Todos los elementos de mobiliario urbano., deberan ir sujetos a los cimientos por medio de
esparragos atornillados con tuercas visibles de forma que puedan desmontarse sin romper la
obra ni el elemento que se desee mover

No se utilizaran materiales o acabados tdxicos para las personas o el entorno.

Se promovera el empleo de criterios innovadores que redunden en el disfrute y bienestar de las
personas:

» Juegos infantiles didacticos, en relacion con el ciclo del agua, depuracién, etc.
* Elementos de ejercicio para personas mayores.

* Contenedores de residuos caninos.

* Compostadores a pequena escala.

Los elementos de juego que se coloquen en las areas de juegos infantiles tendran un tamano
adecuado y garantizaran la seguridad de uso.

Se priorizara, salvo excepcion justificada, los suelos de juegos infantiles basados en madera o
arena a los suelos sintéticos o de caucho

7.3. Cierre de fincas

Se limitara su altura a 1,8 m sobre el nivel de la acera o del terreno sobre el que se levanten.
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TITULO CUARTO.- ORDENANZAS REGULADORAS DE PROTECCION AMBIENTAL

Seran de aplicaciéon para la ejecucion de cualquier obra de urbanizacién las medidas correctoras,
generales y particulares, incluidas en el Estudio Ambiental Estratégico del PGOU de Zalduondo.
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TiTULO QUINTO.- REGIMEN DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

1.1. Actos sujetos a licencia

1. De acuerdo con lo establecido en el Art. 207 de la LSUPV, estan sujetos a la obtencién de la
licencia urbanistica sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo
a la legislacion sectorial aplicable, los siguientes actos:

a)

b)

d)

Las parcelaciones y segregaciones o cualquier otro acto de division de fincas o predios en
cualquier clase de suelo, no incluidos en proyecto de reparcelacion.

Las obras de construccion, edificacién e implantacién de instalaciones de toda clase.

Las obras de ampliacion, edificacion e implantacidn de instalaciones de toda clase.

Las obras de modificaciéon o reforma que afecten a la estructura o a la configuracion
arquitectonica del edificio o al aspecto exterior de las construcciones, los edificios y las

instalaciones de toda clase.

Las obras que modifiquen la disposicidn interior o vayan dirigidas a la rehabilitacion de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso, incluidas aquellas que supongan la divisién de la
vivienda preexistente en dos o mas viviendas.

Las obras que haya de realizarse con caracter provisional.
Las obras de urbanizacién complementarias a la edificacién.
La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacién en cualquier clase de
suelo.

La extraccion de aridos y la explotacion de canteras.

La acumulacién de vertidos y el deposito de materiales ajenos a las caracteristicas propias
del paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacién del mismo.

El cerramiento de fincas, muros y vallados.
La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

La ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones de caracter similar, provisionales o
permanentes.

La instalacion de invernaderos.

La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica cuando estén
levantadas o apoyadas en un elemento que sirva de soporte estructural.
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1.2

q) Las instalaciones que se ubiquen o afecten al subsuelo.

r) La instalacién de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y de redes de
telecomunicaciones o transporte de energia y la colocacion de antenas de cualquier clase.

s) La primera utilizaciéon de obras o partes de ellas, asi como su modificacién y el cambio, total
o parcial, de usos de la edificacion.

t) La apertura de todo tipo de establecimiento, incluidos los industriales, comerciales,
profesionales y asociativos.

u) La tala de arboles y vegetacion arbustiva que se encuentren sometidos a proteccion por el
planeamiento territorial o urbanistico.

v) La construccion de presas, balsas u obras de defensa y correccién de cauces publicos y de
vias publicas o privadas, y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracion del territorio.

w) Las construcciones en suelo no urbanizable reguladas en esta ley.

x) Cualquier otro acto que sefalen los instrumentos de planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica, y en general aquellas actuaciones que supongan la ejecucién de obras, o el uso
del suelo, subsuelo o vuelo, en términos similares a los previstos en este articulo.

Estaran sujetas a licencia todas las actividades relacionadas en el apartado anterior que se
realicen en el ambito territorial de |zurtza, con independencia de que pertenezcan al dominio o
patrimonio publico, aunque el acto de que se trate exija autorizacion, licencia o concesion de
otra Administracion Publica.

Los actos relacionados en los apartados anteriores que se promuevan por érganos de las
Administraciones Publicas, Comunidad Auténoma o entidades de derecho publico que
administren bienes estatales o autondmicos sobre cualquier clase de suelo comprendido dentro
del término municipal, estaran igualmente sujetos a licencia municipal, sin perjuicio de las
excepciones previstas en la normativa en vigor.

Las licencias tendran caracter publico, no implicando la autorizacién municipal para los actos
de ocupacién de la via publica o terrenos colindantes, ni por otros usos o actividades
relacionadas con la obra autorizada.

Solicitud de licencias urbanisticas

El procedimiento de otorgamiento de licencia se iniciara a instancia del interesado acompanado
del proyecto técnico y/o la documentaciéon que sea precisa para cada tipo de actuacién que se
quiera realizar.

A la solicitud debera también acompanarse las autorizaciones concurrentes exigidas por la
legislacidon que en cada caso fuera aplicable, y la concesién correspondiente cuando el acto
suponga la ocupacion o utilizaciéon de dominio publico.
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1.3. Control de proyectos y subsanacién de deficiencias

Presentada una solicitud de licencia, las posibles deficiencias técnicas o de otra clase que se
detecten deberan ser comunicadas al interesado de forma conjunta y en un solo acto.
Cumplimentada la subsanacion, los nuevos reparos que en su caso se susciten no deberan referirse
a cuestiones que hubieran debido apreciarse anteriormente.

1.4. Licencias en suelos potencialmente contaminados

En los supuestos de suelos que soporten o hayan soportado una actividad potencialmente
contaminante el otorgamiento de las licencias de obra nueva, de instalacion o ampliaciéon de una
actividad, o de movimientos de tierras quedara supeditado a lo dispuesto en la normativa especifica
de prevencion y correccion de la contaminacion del suelo y, en su caso, a la previa declaracion de la
calidad del suelo realizado por el érgano ambiental competente.

1.5. Silencio administrativo

1. Independientemente de la obligacién de dictar resolucién expresa, la licencia urbanistica se
entendera concedida por el transcurso del plazo maximo para resolver desde la presentacion
de la solicitud sin notificacion de resolucién alguna. Salvo que la regulacion especifica aplicable
o las ordenanzas municipales recojan expresamente otros plazos, subsidiariamente y como
norma general el plazo maximo para la notificacion de resolucién expresa sera de tres meses.

2. Cuando para determinada actuacion sujeta a licencia se exigieran autorizaciones o informes de
otras administraciones publicas, el plazo para que opere el silencio se entendera ampliado en el
tiempo que tarde dicho organismo en emitir su autorizacioén o informe, si ésta ha de ser previa a
la licencia. También se interrumpira el plazo para resolver en los supuestos que el
procedimiento se paralice por causas imputables al interesado, para subsanacién de
deficiencias o mejoras en la solicitud, apertura de un tramite de audiencia o informacién publica,
u otras razones que asi lo justifiquen.

3. En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos en
contra de la legislacion, del planeamiento urbanistico o de las ordenanzas municipales.

1.6. Transmision de licencias

1. Las licencias podran transmitirse pero tanto el que transmite como el nuevo titular de la licencia
estan obligados a comunicar al Ayuntamiento el cambio de titularidad de la licencia, mediante
escrito en el que conste que el nuevo titular asume expresamente todas las condiciones
derivadas de la licencia. Si las obras se hallan en curso de ejecucion, debera acompanarse acta
en que se especifique el estado en que se encuentran. En el supuesto de que las condiciones
consten en escritura publica, se efectuara el cambio de titularidad con las mismas formalidades.

2. Sin el cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado anterior, las responsabilidades
que se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles indistintamente al antiguo y al
nuevo titular de la licencia.

3. La concesién de la titularidad de licencias de obras o actividades que afecten a bienes del
dominio publico, sélo podra realizarse previa autorizacion expresa del Ayuntamiento, o en su
caso del organismo titular de dichos bienes.
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1.7.

1.8.

1.9.

Modificaciones de las licencias

Cualquier modificaciéon respecto a la licencia otorgada debera ser previamente autorizada por el
Ayuntamiento, previa presentacion de la documentacién técnica precisa segun sea el alcance
de la modificacion y el tipo de licencia otorgado.

Todas las modificaciones que se pretendan introducir respecto al proyecto aprobado, deberan
ser suscritas por el titular de la licencia y el técnico director de las obras.

Los técnicos municipales en su informe analizaran si la modificaciéon es poco relevante y se
ajusta a la normativa urbanistica vigente, por lo que puede ser aceptada directamente, o si, por
el contrario, debe ser objeto de un acuerdo de concesién de licencia especifico.

Control de la ejecucion de las obras

El inicio de cualquier tipo de obra que precise de licencia municipal debera ser comunicada al
Ayuntamiento

En las obras de nueva planta el titular de la licencia debera comunicar al ayuntamiento, con una
antelacién minima de quince (15) dias, la fecha prevista para el inicio de las obras, solicitando la
comprobacion del replanteo correspondiente y el sefialamiento de alineaciones y rasantes, no
pudiendo comenzar la cimentacién de un edificio sin que se haya dado cumplimiento a dicho
sefialamiento por parte de los servicios técnicos municipales. Independientemente de ello, al
fijar las condiciones de la licencia el ayuntamiento podra establecer la obligacién de comunicar
la finalizacion o inicio de otras fases de la ejecucion de las obras (estructura, cerramientos
exteriores e interiores...) al efecto de realizar inspecciones.

La autoridad municipal ordenara la inmediata suspensién de las obras, si no apareciese
debidamente acreditada la efectiva direccidén técnico-facultativa exigible segun la naturaleza de
las mismas.

Inicio, caducidad y suspension de licencias

Las licencias podran contener condiciones sobre plazos de ejecuciéon, modificaciones del
contenido de las obras proyectadas, obligaciones de urbanizacion y cesion del suelo y otras
aspectos propios de la competencia municipal, debiendo el Ayuntamiento imponerlas siempre
que, mediante ellas, se pueda evitar la denegacién de una licencia.

La autoridad municipal competente, en cumplimiento de la legislacién urbanistica vigente, fijara
en el acto de otorgamiento de la licencia los plazos de inicio, interrupcién maxima y finalizacion
de las obras. Si no lo hiciese se entendera que el mismo es de seis meses. Dicho plazo
comenzard a contar a partir de la notificaciéon del acuerdo al solicitante.

Las actividades autorizadas por la licencia, deberan iniciarse dentro de los plazos fijados en el
acto de su otorgamiento. Dichos plazos podran prorrogarse, por causa justificada.

Transcurridos los plazos de inicio, interrupcién maxima o finalizacion y los de la prérroga o
prérrogas que en su caso se hubiera otorgado podra declararse formalmente la caducidad de
las licencias por incumplimiento de los plazos fijados, previa instruccion de expediente con
audiencia al interesado.
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5. Una vez declarada la caducidad de la licencia, el interesado no podra iniciar o reanudar
actividad alguna al amparo de la licencia caducada, salvo las obras estrictamente necesarias
para garantizar la seguridad de personas y bienes y el valor de la edificacion ya realizada, previa
autorizacion u orden de la Administracion.

6. La falta de adquisicion del derecho a edificar por causa imputable al titular del terreno, o la
extincién de dicho derecho por incumplimiento de los plazos fijados en la licencia de
edificacion, conllevara la incorporacién del edificio y su parcela al registro municipal de solares
y otros inmuebles de edificacion forzosa.

7. Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieran las condiciones a que estuvieran
subordinadas.

8. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o sin efecto, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento permitidos por la autoridad municipal, se consideraran como no
autorizadas, dando lugar a las responsabilidades pertinentes por realizacién de obras sin
licencia, y a las medidas disciplinarias que procedieran.

9. Independientemente de aquellas situaciones de inactividad prolongada que pueden asimilarse
a una renuncia tacita al ejercicio de la licencia, podra declararse la caducidad de las licencias
de actividad y apertura en los supuestos de falta de inicio de la actividad o paralizacién de la
misma, durante el plazo de tres meses sin causa justificada.

1.10. Obras realizadas sin licencia u orden de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones de
las mismas

1. Si el incumplimiento de las condiciones de una licencia de obras en curso revistiere
caracteristicas de infraccién urbanistica grave presuntamente no legalizable, la suspensién se
mantendra en tanto se sustancia el correspondiente expediente de legalizacién, y de resultar
incompatibilidad con el planeamiento vigente, dara lugar a la demolicién de lo ilegalmente
realizado sin derecho a indemnizacién y con independencia de la sancién que proceda.

2. De conformidad con lo previsto en el articulo 221 de la LSUPV, la legalizacién, en su caso, de
actos o actuaciones urbanisticas realizadas sin licencia o al margen o en contravencion de la
misma, no extingue la responsabilidad sancionadora en que por infracciéon urbanistica hayan
podido incurrir sus responsables. La resolucién que ponga fin al procedimiento de legalizacién
indicara ademas las indemnizaciones que procedan de la realizacion del acto o la actuacion
clandestina y de su legalizacion.

1.11. Revocacion de licencias de obras

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se adopten nuevos criterios de apreciaciéon que
lo justifiquen, sin perjuicio del resarcimiento de los danos y perjuicios que se causen. Asimismo
podra llegarse a la revocacion cuando desaparezcan las circunstancias que motivaron su
otorgamiento, o si sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su momento, hubieran
justificado la no concesién de la licencia.
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1.12. Ordenes de ejecucion y suspension de obras y otros usos

1. Mediante las 6rdenes de ejecucién y suspension, el ayuntamiento ejerce su competencia en
orden a imponer o restablecer la ordenacion urbanistica infringida, a exigir el cumplimiento de
los deberes de conservacién en materias de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e
instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencién al
interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de la orden de ejecucién, ademas de la responsabilidad que proceda por
infraccion urbanistica, podra dar lugar a la ejecucion administrativa subsidiaria, que sera con
cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes.

3. Laorden de ejecucion debera contener obligatoriamente la determinacion concreta de las obras
que fuesen necesarias para restablecer las condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico de la edificacion o instalacion. Asimismo, debera fijar el plazo para el cumplimiento
voluntario de lo ordenado vy, si es necesario porque la entidad de las obras asi lo exige, sefalar
la obligacién de presentar proyecto técnico y direccién facultativa.

4. El incumplimiento de las érdenes de suspensién de obras implicara la adopcion, por parte del
Ayuntamiento, de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcién de la actividad, a
cuyos efectos podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser utilizados en la

obra y la maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en caso de no hacerlo el
interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

CAPITULO 2. TIPOS DE LICENCIAS URBANISTICAS

2.1. Tipos de licencias

1. Las licencias urbanisticas que corresponde otorgar al Ayuntamiento pueden incluirse
genéricamente en los siguientes tipos o categorias especificas:

a) De parcelacion y segregacion

b) De obras de urbanizacién.

c) De movimientos de tierras

d) De obras, que a su vez pueden subdividirse en las siguientes:
* Obras de edificacion y obras mayores
* Obras Menores.
* QObras sobre edificios protegidos.

* Obras de demolicion de edificios y construcciones
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e) De autorizacion de utilizacion de edificios, usos y actividades que, a su vez, pueden
subdividirse en las siguientes:

e Licencias de primera utilizacion
* Licencias de Actividad
* Licencias de apertura y autorizaciones de uso
* Licencias de cambio de uso
fy)  De usos provisionales.
g) De instalacion de elementos auxiliares de las obras.
h) De instalaciones permanentes en vias y espacios de uso publico.
i)  De implantacion de actividades industriales y terciarias.

i) Ensuelo no urbanizable

2. Endesarrollo de las previsiones del Plan General y la legislacién vigente, el Ayuntamiento podra
aprobar ordenanzas municipales para regular la tramitacién de las diferentes licencias
urbanisticas.

2.2. Licencias de parcelacion y segregacion

1. Esta sujeto a previa licencia municipal todo acto de alteracién de parcelas, de loteo de edificios,
de division de locales o viviendas y, en general, toda segregacion fisica o registral que pretenda
realizarse en inmuebles situados en suelo clasificado como urbano. Las segregaciones en suelo
no urbanizable se regiran por lo dispuesto en la legislacién sectorial, no pudiéndose segregar
parcelas con superficie inferior a la unidad minima de explotacién en el Territorio Histérico de
Araba, a su vez la parcela matriz resultante no podra restar con una superficie inferior a dicha
unidad minima.

2. Las licencias de parcelacién se concederan sobre la base de un proyecto con el siguiente
contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de
las determinaciones del Plan General sobre las que se fundamente. En ella se describira,
con referencia a los datos catastrales, cada finca original existente indicando, en su caso, las
servidumbres y cargas que la graven, y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose
acreditar su adecuacién al uso que el Plan General les asigna y que, en su caso, son aptas
para la edificacion.

b) Planos de estado actual, a escala 1:500 y como maximo a 1:1.000, donde se sefalen las
fincas originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolado existentes y los usos de los terrenos.
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2.3.

c) Planos de parcelaciéon, a escala 1:500 y como maximo a 1:1000, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de las parcelas resultantes de forma que pueda
comprobarse que no quedan parcelas inaprovechables segun las condiciones sefaladas
por el Plan General.

d) Certificado del Registro de la Propiedad en el que consten las circunstancias de dominio de
las fincas afectadas, estado de cargas y datos de inscripcion.

Las licencias de parcelacion, asi como los pronunciamientos sobre segregaciones en suelo no
urbanizable seran resueltas en el plazo de DOS MESES, salvo que la parcelaciéon vaya unida a
otro tipo de licencia urbanistica (obras o usos) que tenga previsto un plazo de resolucién mayor.
No obstante, la licencia de parcelacién urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de
aprobacioén de los proyectos de reparcelacion, o normalizacion de fincas, y podra concederse
simultaneamente con los de aprobacion definitiva de los planes parciales, especiales y estudios
de detalle que incluyan documentacién suficiente, haciéndose constar expresamente tal
circunstancia en el acuerdo de aprobacion.

La licencia de parcelacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.

Todo cerramiento o division material de terrenos que se efectle sin la preceptiva licencia de
parcelacién o con infraccién de la misma, se reputara infraccién urbanistica, sin perjuicio de la
responsabilidad especifica a que hubiere lugar si la parcelacion realizada no resultare
legalizable.

La Autoridad Municipal comunicara de oficio al Registro de la Propiedad correspondiente los
actos firmes de aprobacion de los expedientes de ejecucion del planeamiento en cuanto
supongan la modificacién de las fincas registrales afectadas por el Plan General, asi como la
concesion de licencias concretas de parcelacion y los acuerdos que declaren la ilegalidad de
parcelaciones existentes. Con los acuerdos se remitirdn copias autorizadas de los
correspondientes planos parcelarios aprobados.

Licencias de obras de urbanizacién

Las obras de urbanizacién se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacién definitiva
de los proyectos de urbanizacién correspondientes, sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencién de un ulterior permiso de inicio de
obras previo cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren pendientes.

Las obras de urbanizacién de caracter complementario o puntual vinculadas a actuaciones
aisladas y de dotacién, y las de mera conservacidn y mantenimiento se tramitaran
analogamente a las licencias de edificacién, o simultdneamente con éstas si fueran meramente
complementarias de las mismas. Las solicitudes de este tipo de licencias seran resueltas en el
plazo de DOS MESES, salvo que la urbanizacién vaya unida a otro tipo de licencia urbanistica
que tenga previsto un plazo de resolucion mayor. En aquellos supuestos en los que las
caracteristicas y volumen de las obras hicieran recomendable la divulgacién del proyecto, se
podra acordar la apertura de un tramite de exposicion al publico o de audiencia a los
colindantes, dejando en suspenso el plazo para resolver.
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3. Una vez autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion por el ayuntamiento, el promotor
notificara, con una antelacion minima de quince (15) dias, la fecha concreta en que pretende
iniciarlas con el fin de fijar la fecha para la firma del acta de comprobacion del replanteo. El
plazo de ejecucion de las obras de urbanizacién comenzara a contar a partir del dia siguiente al
de la firma de dicha acta. Durante la ejecucién de las obras, el ayuntamiento ejercera las
funciones de inspeccién técnica y urbanistica y de vigilancia y control de las mismas de
acuerdo con la normativa vigente.

2.4. Licencias de movimientos de tierras

1. A la solicitud de licencia se acompanara proyecto técnico suscrito por facultativo competente,
salvo que el Ayuntamiento lo considere innecesario por la escasa entidad de las obras a
realizar, en tal caso, se definird por la Corporaciéon de forma expresa la documentacién a
presentar. El proyecto incorporara especificamente los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las obras proyectadas, del programa de ejecucion de los trabajos y
de las precauciones adoptadas en relaciéon a la propia obra, a las vias publicas y a las
fincas colindantes.

b) Plano del estado actual que alcanzara hasta la via publica de circulacion rodada mas
préoxima y a las partes de las parcelas colindantes que pudieran resultar afectadas por las
obras.

c) Planos del proyecto, a la misma escala que el del estado actual que definan los perfiles del
terreno existente y los perfiles proyectados.

d) Justificacion, en su caso, de la gestion de las tierras retiradas, segun la legislacion vigente.

e) Cuando el Ayuntamiento lo considere pertinente, estudio geotécnico de los terrenos,
realizado por facultativo competente.

f)  En todo caso se justificara el cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto 423/1994 de 2 de
noviembre sobre gestion de residuos, asi como la Orden de 15 de febrero de 1995 del
Departamento de Ordenacion del Territorio Vivienda y Medio Ambiente sobre el contenido
minimo de los proyectos técnicos y memorias descriptivas.

2.5. Licencias de obras de edificacion y obras mayores

1. Se entienden como obras mayores de edificacién las de nueva planta y rehabilitacion en
general, asi como las de ampliacién de un edificio anterior que implique su levante o una mayor
ocupacién de superficie. Se incluyen en la categoria de obras mayores las de consolidacion
generalizada de un edificio, las de derribo total o parcial y aquellas obras de reforma que por su
complejidad o entidad técnica o su importancia econdémica se -califiguen como tales
razonadamente por los técnicos del servicio de urbanismo. En particular, se incluiran en este
apartado las obras que supongan el habilitar como viviendas dependencias que no tenian
anteriormente ese uso o subdivisién, el aumento del nimero de viviendas existentes, y las
intervenciones que afecten a la estructura, cimentacién, o fachada de un edificio.
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Las solicitudes de este tipo de licencias seran resueltas en el plazo de TRES MESES, salvo que
estén vinculadas a otro tipo de licencia urbanistica que tenga previsto un plazo de resolucién
mayor.

Para la solicitud de licencia de obras de edificacion es suficiente la presentacién del Proyecto
Béasico al que se acompanaran los estudios complementarios reglamentariamente exigibles.
También debera presentarse junto con la solicitud el impreso de estadistica de edificacion
debidamente cumplimentado en los casos en que sea exigible. La falta de alguno de estos
estudios se entenderd como documentacion incompleta a los efectos del cémputo del plazo
establecido para la concesion de la licencia.

La licencia urbanistica se podra otorgar segun el proyecto basico de obras, sin perjuicio de la
exigencia de tener que presentar el proyecto de ejecucién con caracter previo al inicio de las
obras. Una vez supervisado el proyecto de ejecucion por los técnicos municipales vy
comprobada su adecuacion al proyecto basico aprobado y a las modificaciones y condiciones
impuestas en el acto de otorgamiento de la licencia, se notificara al interesado la posibilidad de
dar inicio a las obras. Si el proyecto de ejecucién propusiera modificaciones al proyecto basico,
dichas modificaciones deberan ser expresamente aprobadas por el 6rgano que autorizé la
licencia.

En todo caso, en el proyecto basico ademas de la documentacién exigida por el Cédigo
Técnico de la Edificacion en el Anejo | “Contenido del Proyecto”, deberan contemplarse los
siguientes aspectos:

a) Los planos de planta seccion y alzados se realizaran a escala 1/100, salvo en los casos de
construccién de viviendas en que la escala minima para las plantas tipo sera 1/50. En las
secciones se indicaran las cotas de rasante de las distintas plantas Utiles de la edificacion,
de la esquina superior del alero y de las cumbreras de cubierta —terminadas en ambos
casos- referidas a las rasantes actualizadas de los planos de estado actual vy
emplazamiento, y con el mismo nivel de precisién que éstos.

b) Se presentaran planos de acometidas a las redes de servicios —abastecimiento de aguas,
saneamiento, energia eléctrica, telefonia, gas, etc.-, grafiado sobre el plano de
emplazamiento, con definicion precisa de las caracteristicas de dichas acometidas, y
justificacién de la suficiencia de las redes generales para satisfacer las nuevas necesidades
que se produzcan como consecuencia de la realizacién de las obras.

c) Sise programase la instalacion de depdsitos de combustible, planos de emplazamiento de
los mismos y de las redes de distribucion, precisandose sus dimensiones y caracteristicas.
En el caso de que los depdsitos se sitien fuera de la edificacion, dichos depdsitos se
grafiaran sobre el plano de emplazamiento del proyecto. Los mismos requisitos se exigiran
cuando se proyecte la instalacion de fosas sépticas u otros elementos equivalentes de
depuracioén de aguas residuales.

d) Cuando simultaneamente a la ejecucion de obras de edificacion de nueva planta o
ampliaciéon deban realizarse obras de urbanizacién complementarias, su definicion podra
incluirse en el proyecto de edificacion.
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Sin embargo, la parte grafica de dicha definicién debera constituir un conjunto de planos
independientes de los de la edificacion, que reunira los requisitos, en cuanto a precision y
contenido, propios de un proyecto especifico de urbanizacion. Asimismo, se presentara un
presupuesto independiente del de la edificacién con todos los requisitos exigidos con
caracter general.

Las licencias deberan condicionarse a que se garanticen el respeto en el interior de los edificios
de los niveles sonoros maximos de recepcion de ruidos y vibraciones establecidas en la
normativa vigente. En especial, se deberan exigir las medidas correctoras oportunas en los
supuestos de obras de edificacion en las proximidades del ferrocarril, de las carreteras locales y
de las vias interurbanas.

La concesién de las licencias de obras de edificacién, ademas de la constatacién de que la
actuacion proyectada, cumple las condiciones técnicas, de ocupacion del suelo,
aprovechamiento construido y de uso fijadas por el planeamiento y demas normativa aplicable,
exige la constancia o acreditacién previa de los requisitos siguientes:

a) Relacidon de medidas suficientes a adoptar por la propiedad en orden a garantizar la
seguridad y estabilidad de terrenos y edificaciones colindantes.

b) Licencia de parcelacion o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela al
planeamiento aplicable.

c) En el caso de actuaciones aisladas en suelo urbano, se acreditara la previa conversion de
la parcela en solar o se garantizard suficientemente la ejecucién simultdnea de
urbanizacion y edificacion.

d) Solicitud y obtencién de la licencia de instalacién de actividad, si lo requiere el uso
propuesto, asi como de las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por
razédn de los regimenes especiales de proteccion, vinculacién o servidumbres legales que
afecten al terreno o inmueble de que se trate y que deban ser obtenidas por el particular,
quedando eximido de tal obligacién en el caso en que deba ser la Administraciéon de oficio,
la que tenga que obtenerlas de otras instancias.

e) Asuncién de la direccién facultativa por técnico competente en razén de la naturaleza de
las obras.

Podra instarse la inscripcion en el Registro de la Propiedad las condiciones especiales que
establezca en la concesién de licencias en los términos previstos en las leyes con el fin de que
no pueda oponerse a la actuacién municipal la condicién de tercero.

Los propietarios de solares edificables deberan solicitar licencia dentro de los plazos previstos
en el planeamiento urbanistico general o en el planeamiento de desarrollo. La falta de solicitud
de licencia en el plazo previsto por el planeamiento urbanistico, dara lugar a declaraciéon de
incumplimiento del deber de solicitud de licencia en plazo y procedencia de expropiaciéon o
venta forzosa de la finca.
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2.6. Urbanizacion y edificacion simultaneas

Para la autorizacién de la ejecucién simultdnea de las obras de edificacién y de urbanizacién se
deberan cumplir los requisitos siguientes:

1. Cuando se trate de edificar parcelas no incluidos en unidades de ejecucion, el peticionario de la
licencia debera prestar fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en
cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacién, imponiéndole al
mismo tiempo el compromiso de no utilizar ni ceder la futura edificacion sin antes haber
concluido dichas obras de urbanizacién. El compromiso de urbanizar alcanza no sélo al frente o
frentes de las fachadas del terreno sobre el que se pretenda construir, sino a todas las
infraestructuras precisas para que puedan prestarse los servicios necesarios, tales como
abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico, red de telecomunicacion,
pavimentacion de aceras y calzadas, hasta el punto de enlace con las redes generales.

2. En caso de terrenos incluidos en unidades de ejecucion se podra construir, previa obtenciéon de
la correspondiente licencia de edificacion, siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacion del proyecto de
equidistribuciéon correspondiente si fuera preciso para la distribucion de beneficios y
cargas, y el correspondiente al proyecto de urbanizacion.

b) Que por el estado de realizacién de las obras, el Ayuntamiento considere que a la
terminacién de la edificacién la parcela contara con todos los servicios necesarios para
adquirir la condicién de solar.

c) Que el escrito de solicitud de licencia refleje el compromiso de no utilizar la construccion
hasta que esté concluida la obra de urbanizacién, asumiendo el compromiso de incorporar
esta limitacion a toda cesién del derecho de propiedad de todo o parte del edificio o de su
uso.

3. Entodo caso, el incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacién implica la
caducidad de la licencia concedida, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo
edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de los dafos y
perjuicios sufridos. También implica la pérdida de la fianza depositada.

2.7. Licencias de obras menores

1. La realizaciéon de cualquier otro tipo de obra no comprendida en los articulos anteriores, en
cuanto no esté amparada por la correspondiente urbanizacién o licencia de nueva edificacion o
no precise de algun otro tipo de licencia urbanistica, se considerara obra menor. Las solicitudes
de este tipo de licencias seran resueltas en el plazo de UN MES.

2. El Ayuntamiento podra establecer un tramite abreviado para las actuaciones de escasa entidad,
asi como exceptuar de la necesidad de licencia exigiendo solamente comunicacion previa en
aquellas actuaciones de pequefa entidad que se incluyan en la figura del “enterado de obra”.
La regularizacién pormenorizada de estos supuestos de enterado de obra, de los requisitos de
su comunicacioén previa, asi como del procedimiento abreviado para obras menores se hara
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mediante ordenanza municipal. En todo caso, se referira siempre a pequefas obras en locales
destinados a actividades inocuas y que no supongan nueva distribucién del local, en viviendas
cuando no afecten a elementos comunes o instalaciones generales, pequefas obras de
reparacion de cubiertas y azoteas sin afectar a la estructura, pintura de fachadas, cambio de
ventanas, etc.

A la solicitud de licencia de obras menores se acompanara la siguiente documentacion, suscrita
por el solicitante:

a) Plano de situacién y presupuesto.

b) Croquis acotado en planta, alzado y secciones de las obras a realizar y del estado actual
de las edificaciones o partes de ellas, sobre las que dichas obras se situan.

c) Memoria donde se describan las obras a realizar y, en su caso, el uso o actividad a que se
destinen las fincas afectadas, incluyendo un cuadro descriptivo de las superficies Utiles y
construidas.

En los casos en que la envergadura de la obra lo aconseje, previo informe de los servicios
técnicos municipales, se exigira planos a escala de las obras y direccidn facultativa para su
ejecucion, o, incluso, si llegara a considerarse necesario, de un proyecto técnico completo. En
caso de obras de mejora interior de viviendas y locales, sera suficiente la presentacion de la
solicitud de licencia junto al presupuesto de la obra.

Especificaciones en licencia de obras de intervencion sobre edificios protegidos

Con independencia de su calificacién como obra mayor o menor, la realizaciéon de obras de
cualquier naturaleza tendentes a conservar o alterar el estado fisico de los edificios y elementos
protegidos, cualquiera que sea su nivel de proteccidon, precisa de la correspondiente
autorizaciéon municipal.

A la solicitud de licencia de intervencion sobre edificios protegidos, ademas de los documentos
exigidos con caracter general para toda licencia y de aquellos especificos de cada nivel de
proteccion que se recogen en el Documento B.3 NORMAS DE PROTECCION. CATALOGO del
presente Plan, se deberd acompanar la siguiente documentacién adicional.

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de la obra de intervencién que se
pretende.

b) Si a juicio de los técnicos municipales la intervencion proyectada tuviera relevancia, se
podra exigir justificaciéon de la adecuacién de la obra propuesta a las caracteristicas del
entorno, estudiando la integracion morfolégica y adjuntando alzado de todos los tramos de
calle afectados que permitan visualizar el estado actual y el resultando de la propuesta.

c) Analisis del estado de la edificacién y descripcidn del uso a que venia siendo destinado.

Las licencias de intervencién se otorgaran con sujecion a lo previsto en las presentes Normas y
especificamente en el Catdlogo. Cuando se trate de Bienes Culturales Calificados, cualquier
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intervencion sobre los mismos se ajustara a lo establecido en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de
Patrimonio Cultural Vasco.

2.9. Licencias de demolicion de edificios y construcciones

Con la solicitud de licencia debera acompanarse, -con excepcidon de los casos en que el
Ayuntamiento lo considere innecesario dada la escasa entidad de la construccién objeto de derribo-
un proyecto técnico suscrito por facultativo competente, que incluird ademas de los exigidos con
caracter general, los siguientes documentos:

a)

Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos a realizar, con indicacién del
programa y coordinacién de los mismos, asi como las precauciones a adoptar en defensa de
las personas y casas y en relacion a la propia obra, a las vias publicas y a las construcciones o
predios colindantes.

Planos de estado actual de las construcciones afectadas en plantas, alzados y secciones, a
escala minima 1/100.

Fotografias del aspecto exterior del conjunto del edificio a tamafo 13x18 cm firmadas por el
autor del proyecto y bajo la manifestacidén de su concordancia con la realidad.

Justificacion y plan de evacuacion, de la gestion de residuos precedentes de dichas
demoliciones, segun la legislacion vigente.

2.10. Licencias de primera utilizacion

Las licencias de primera utilizacion de los edificios, tienen por objeto autorizar la puesta en
uso de los edificios, previa comprobaciéon de que han sido ejecutados de conformidad con el
proyecto y condiciones en que la licencia fue concedida.

Esta licencia serd necesaria tanto para las construcciones nuevas como para la reutilizacién
de los edificios que hayan sido objeto de una remodelacién general, con o sin cambio de uso.
Igualmente precisaran licencia de primera utilizacion las viviendas resultantes de obras de
subdivision de viviendas existentes o de habilitacion como viviendas dependencias que no
tenian anteriormente ese uso.

A la solicitud de estas licencias debera acompanarse planos visados donde se sefalen todas
las modificaciones introducidas durante el transcurso de las obras, o manifestacion expresa
de la inexistencia de las mismas, asi como los siguientes documentos:

a) Certificado final de obra, suscrito por el técnico director de la misma y visado por su
Colegio Oficial y, en su caso, certificado final de las obras de urbanizacién que se
hubiesen acometido simultdneamente con la edificacién.

b) Documento acreditativo de haber dado de alta lo construido en el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de Naturaleza Urbana asi como cuantos certificados y autorizaciones sean
exigidos en virtud de las competencias concurrentes de otros organismos publicos.

c) Cédula de calificacion definitiva, en el caso de ser vivienda de proteccion publica.

d) En su caso, declaracién de obra nueva cuyo texto debera contar con la conformidad
previa de los servicios municipales antes de ser inscrita en el Registro de la Propiedad, en
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la que se haga constar de forma grafica la parte del terreno que queda vinculada a la
edificacién y que no puede ser parcelada o vendida con independencia de la edificacion,
y la parte del terreno que pasa a dominio y uso publico.

Fotografias en color de las fachadas exteriores.
Liquidacion final del costo de la obra.

Acta y certificados expedidos por los organismos competentes de comprobacion,
adecuacion a la normativa técnica y autorizacion de puesta en marcha, de las diferentes
instalaciones y servicios con que cuente la edificacion (aparatos elevadores, instalaciones
eléctricas y de gas, telecomunicaciones, etc.).

Documento acreditativo del cumplimiento de las normas de numeracion callejera,
expedido por el area municipal correspondiente y, en caso que no se hubiera presentado
junto con la solicitud de licencia de edificacion, impreso de Estadistica de Edificacion
debidamente cumplimentado.

Certificado expedido por los servicios municipales en el que se sefala la correcta
disposicion y empalme a la red municipal de agua, saneamiento y alumbrado publico que
afecten al edificio.

Cualquier otro documento que el Ayuntamiento, de forma razonada, estime necesario o
conveniente.

En el supuesto de que se hubiera autorizado la ejecucion simultanea de las obras de
urbanizaciéon y de edificacion deberd aportarse la documentacién correspondiente a la
recepcién de las obras de urbanizacion:

a)

b)

Solicitud de recepcién de las obras de urbanizacién ejecutadas.

Si existiera proyecto de obras ordinarias de urbanizacién, certificado final de obra y
liquidacion de las obras, visado por el colegio oficial correspondiente.

Planos de levantamiento topografico del estado final de la urbanizacién y las redes de
servicios, en papel y en formato digital compatible con la aplicacion informatica del
Ayuntamiento.

Si no existiera proyecto de obras ordinarias de urbanizacién, justificante de haber
realizado las obras de urbanizacién de acuerdo a las condiciones sefaladas por el
Ayuntamiento.

En el supuesto de que se tratara de edificaciones situadas en el suelo no urbanizable, ademas
de tener en cuenta las normas recogidas en el Titulo V de las presentes Normas deberan
completarse con los siguientes aspectos:

a)

En la Declaraciéon de Obra Nueva, se debera hacer constar expresamente la vinculacién
del edificio al terreno aportado para la obtenciéon de la licencia, asi como su caracter
indivisible e intransmisible separadamente de lo construido,

Certificado sanitario de potabilidad del agua empleada para el suministro.
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c) Certificado de la calidad de las aguas residuales vertidas.

El plazo para la resolucién de licencia de primera utilizaciéon ser4d de DOS MESES, salvo
deficiencias subsanables, a contar desde la presentaciéon de la totalidad de la documentacion
relacionada en el apartado anterior.

Para la concesién de la licencia de primera utilizacién sera preceptivo disponer de las licencias
de instalacion correspondientes a las actividades de guarderia de vehiculos, instalaciones
centralizadas de aire acondicionado, salas de calderas y depdsitos de combustible, para lo
cual se presentara proyecto ajustado a las Ordenanzas, normas y reglamentos de aplicacién
general.

La obtencién de la licencia de primera utilizacién no exime a los solicitantes, constructores y
técnicos de las responsabilidades de naturaleza civil o penal derivadas de su actividad, ni de
la administrativa por causa de infraccion urbanistica que derivase de error o falsedad
imputable a los mismos. Tampoco les exime de los deberes legales de uso y conservaciéon de
las edificaciones.

Licencias de actividad. Actividades clasificadas y exentas

Las actividades e instalaciones, tanto publicas como privadas, genéricamente denominadas
“clasificadas” por ser susceptibles de causar molestias o producir riesgos a las personas o
bienes, asi como originar dafos al medio ambiente, precisaran de licencia municipal de
actividad tanto para su implantacién como para su ampliacién o reforma de acuerdo con lo
establecido en la Ley 3/1998, de 27 de febrero General de Proteccion del Medio Ambiente del
Pais Vasco. La mera modernizacién o sustitucion de instalaciones que no suponga
modificacién de las caracteristicas técnicas de la misma o de sus factores de potencia,
emision de humos y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere
modificacién de la licencia de actividad, pero si dar cuenta a la Administraciéon de los cambios
que se pretenden introducir.

La concesién de licencias de actividad estd sujeta al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en el Plan General, y del procedimiento y la reglamentacién técnica
que la referida Ley de Proteccion del Medio Ambiente establece. El plazo para la resolucion de
la licencia municipal de actividad sera de TRES MESES, a contar desde la presentacion de la
totalidad de la documentacién requerida segun la clase de actividad. En aquellas actividades
concretas en que sea preciso la obtencion de informe favorable de otro organismo
competente, la licencia estara supeditada a la existencia del mismo.

Cuando la licencia de actividad se conceda con imposicion de medidas correctoras de los
niveles de molestia generados por la actividad o instalacion, y se compruebe la inexistencia o
deficiencia de dichas medidas correctoras, se producira la pérdida de eficacia de la licencia. Si
con posterioridad las medidas correctoras se revelasen insuficientes, se podra imponer la
actualizacion de las mismas u otras nuevas, en los términos reglamentarios.

Quedaran exentas de la obtencién de la licencia de actividad aquellas actividades incluidas en
el Decreto 165/1999 de actividades exentas por su escasa incidencia en el medio ambiente y
en la salud de las personas. El procedimiento se regulara seguin lo dispuesto en dicho Decreto
y, en cualquier caso, con caracter previo a su ejercicio, los titulares de estas actividades,
deberan presentar la documentacion técnica necesaria para acreditar el cumplimiento de las
condiciones exigidas por las diferentes normativas técnicas de caracter general y sectoriales
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de aplicacion. El Ayuntamiento podra imponer medidas complementarias para el adecuado
ejercicio de estas actividades, y comprobar la adecuacion de las instalaciones a la
documentacion técnica presentada y a las medidas complementarias impuestas.

2.12. Licencias de apertura y autorizaciones de uso

1. Con independencia de la licencia de primera utilizacién o de la licencia de actividad, la licencia
de apertura y la de autorizacion de uso tienen por objeto autorizar la puesta en uso de locales
destinados a cualquier actividad distinta del uso de vivienda, previa la comprobacién de que se
han cumplido las condiciones de la licencia de actividad, en el caso de tratarse de actividades
clasificadas, y si ésta no fuera necesaria, de que se encuentran debidamente terminados y
aptos segun las condiciones urbanisticas, higiénicas, ambientales y de seguridad de su destino
especifico.

2. No se admitiran a tramite las solicitudes de licencia de apertura, cuando el uso pretendido
resulte incompatible con los previstos por el planeamiento municipal, o esté expresamente
prohibidos por la legislacién.

3. Estan sujetas a licencia de apertura o, en su caso, autorizaciones de uso o cambio de uso:

a) La puesta en uso de locales resultantes de obras realizadas para el cambio de su
configuracién exterior o interior, para la alteracion de los usos a que se destinaba o para la
modificacién de la intensidad de los mismos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales,
mercantiles, comerciales y de oficinas.

c) Larealizacion de actividades profesionales.

d) La nueva utilizacién de aquellos locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma de
los usos preexistentes.

e) En general, cualesquiera otra actividad de uso de las edificaciones, analogo a los previstos
en los apartados anteriores.

4. La concesion de las licencias de apertura requiere la acreditacién del cumplimiento de los
requisitos técnicos precisos, segun la instalacion o actividad de que se trate.

5. El plazo para concesién o denegacién sera de DOS MESES, salvo deficiencias subsanables. La
obtencion de licencia de apertura por el transcurso de los plazos de silencio positivo previstos
en la legislacion de régimen local no supone legitimar las obras o usos que resultaren contrarios
al planeamiento o a las Ordenanzas Municipales y se entendera sin perjuicio del deber de
formalizar posteriormente la licencia en la forma en que se determine.

6. La apertura de una instalacidon carente de licencia de apertura, cuando fuese preceptiva,
constituye infraccién urbanistica que sera grave si el uso resultare ilegal o concurriesen otras
circunstancias que impidieren la ulterior legalizacion.

7. Cuando no fuera legalmente exigible la licencia de apertura para una actividad concreta, su
titular estara obligado a comunicar al ayuntamiento, con la debida antelacién, la naturaleza de
aquélla, al objeto de comprobar si el uso proyectado se ajusta o no a la normativa urbanistica
vigente.
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2.13. Licencias para usos provisionales

1. Quedan sometidos a este tipo de licencias los usos provisionales en areas, sectores o unidades
de ejecucion en los que aun no se ha aprobado la ordenacidon pormenorizada, y que, no
estando expresamente prohibidos por la legislacién o el planeamiento territorial o urbanistico,
se prevea razonablemente que no van a dificultar su ejecucion.

2. La autorizacién de usos provisionales Unicamente podra comprender obras que, siendo
estrictamente indispensables para el desarrollo del uso correspondiente, den lugar a
instalaciones faciles de desmontar y/o demoler. En todo caso, las obras y las instalaciones
deberan reunir las condiciones legalmente exigibles, en especial las relativas a seguridad e
higiene.

3. El plazo para concesidon o denegacion de este tipo de licencias sera de DOS MESES, sin
computar dentro del mismo el tramite de informacién publica de la solicitud por plazo de 20
dias. La autorizacién se concedera a titulo de precario, bajo la condicién legal del cese del uso
0 usos provisionales y la demolicién de las obras y el desmontaje de las instalaciones desde el
requerimiento municipal y sin derecho a indemnizacién alguna.

4. Alos efectos de asegurar la ejecuciéon, en su momento, de las obras y trabajos de demolicion y
desmontaje, y prevenir la ausencia de costes para el ayuntamiento en caso de ejecucion
subsidiaria, como condicién a la licencia se debera prestar fianza o garantia en las condiciones
y cuantia suficiente, sin perjuicio de su obligacion de abonar el mayor coste que pudiera resultar
cuando efectivamente aquella se realice.

5. Ala solicitud de licencia se debera acompanar junto con el proyecto técnico y/o documentacién
correspondiente, un escrito donde los propietarios y titulares de cualquier derecho real o de uso
sobre el suelo, construccién y edificacion donde se proyecte el uso provisional asuman los
compromisos sefalados en los apartados anteriores y el de dar traslado de los mismos a los
adquirentes de cualquier derecho sobre las obras, instalaciones y actividades autorizadas.

6. La licencia se otorgara bajo la condicién suspensiva de su eficacia hasta que se inscriban los
compromisos senalados en los apartados anteriores en el Registro de la Propiedad, en los
supuestos que el ayuntamiento lo estime necesario.

2.14. Licencias para elementos auxiliares de las obras

1. Precisa este tipo de licencias la colocacién en la via publica de todo elemento e instalacién
auxiliar necesario para la ejecucion de una obra, tales como gruas, vallas, andamios, tolvas,
silos, etc. Para obtener este tipo de licencias, ademas de las condiciones que se establezcan
por ordenanza especifica, sera siempre requisito indispensable disponer de licencia urbanistica
para ejecutar la obra principal a la que los elementos estan vinculados, asi como constituir
fianza en cuantia suficiente para reparar los posibles desperfectos que la instalacion cause en
los espacios de uso publico afectados.

En el caso concreto de la instalacion de grlas- torre, con la solicitud de licencia para instalacion
y uso de las mismas se acompanaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacion de la grda en relacion a la finca donde se realice la obra y sus
colindantes, con indicacién de su altura maxima, posiciéon del contrapeso, y de las areas
del barrido de la pluma y del carro del que se cuelgue el gancho, asi como de la altura de
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2.

las edificaciones e instalaciones existentes en la zona de barrido. Si tuviera que instalarse
en un terreno vial, se indicara asimismo el espacio maximo a ocupar por la base de apoyo.

b) Declaracién de la casa instaladora, suscrita por técnico competente, acreditativa del
perfecto estado de los elementos de la gria a montar y asumiendo la responsabilidad de
su instalacién hasta dejarla en perfectas condiciones de funcionamiento. En dicha
declaracién deberan hacerse constar las cargas maximas, en sus posiciones mas
desfavorables, que puedan ser transportadas por la gria, en los distintos supuestos de
utilizacion que se prevean.

c) Documento, visado por el correspondiente Colegio Oficial y expedido por técnico
competente, acreditativo de que éste asume el control del buen funcionamiento y la
seguridad de la grda, mientras la misma permanezca en la obra, y

d) Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil ilimitada que pueda producir €l
funcionamiento de la gria y su estancia en obra.

El plazo para concesién o denegacién de este tipo de licencias serda de UN MES.

2.15. Licencias de instalaciones en via publica

Precisaran este tipo de licencias aquellos actos y obras que supongan ocupacién duradera de
la via publica y el subsuelo, tales como quioscos, buzones de correos, columnas publicitarias,
canalizaciones de redes e infraestructuras eléctricas, de gas, telecomunicaciones, etc. Para
obtener este tipo de licencias, ademas de las condiciones que se establezcan por ordenanza
especifica, sera requisito indispensable constituir fianza en cuantia suficiente para reparar los
posibles desperfectos que las obras causen en los espacios de uso publico afectados.

El plazo para concesién o denegacion de este tipo de licencias serd de DOS MESES

2.16. Licencias para la colocacion de carteles y elementos publicitarios

Ademas de la memoria y presupuesto y de la documentacion exigida con caracter general incluira
los documentos siguientes:

a)

Planos a escala 1/50 de la valla o elemento publicitario en planta, alzado y seccién. El alzado
incorporara la fachada o fachadas completas del edificio sobre las que, en su caso, se apoye la
valla o elemento publicitario.

Fotografia de 13x18 cm del punto donde se pretende instalar la valla o elemento publicitario y
su entorno. Ademas se adjuntara autorizacién por escrito del propietario del terreno o edificio
sobre el que se pretende instalar la valla o elemento publicitario; si el ayuntamiento considera
conveniente, justificante de la inclusién del solicitante en el Registro de Publicidad Exterior, y
poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra los posibles dafos a terceros que pudieran
producirse con motivo de la instalaciéon de la valla o elemento publicitario.

2.17. Licencias para la implantacion de actividades industriales y terciario

A la solicitud de licencia se debera acompanar proyecto técnico que, ademas de la documentacién
exigida con caracter general, analizara los siguientes aspectos:
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Caracteristicas del local o edificios: situacion, superficies ocupadas, descripcion de accesos,
escaleras, distribuciéon proyectada, servicios higiénicos, ventilacién, sobrecargas admisibles y
demas caracteristicas constructivas, con especial mencion del cumplimiento de las Ordenanzas
que sean de aplicacién para la prevencion de incendios, seguridad, salubridad e higiene.

Relacion de materias primas y productos intermedios; consumo anual y almacenamiento
maximo previsto para cada uno de ellos, con indicacidén de sus caracteristicas fisicas y quimicas
y efectos aditivos entre los mismos y de las medidas de seguridad adoptadas.

Proceso industrial, con descripcidon de las distintas fases que comprende y de las necesarias
transformaciones de la materia prima, hasta llegar a los productos terminados.

Produccion: cantidad que se prevé producir, almacenamiento maximo previsto y naturaleza de
los productos acabados y residuales, con indicacion de las medidas de seguridad adoptadas
en el abastecimiento y destino de éstos.

Posibles repercusiones sobre el entorno: ruidos, vibraciones, humos nieblas, vapores y olores,
vertidos de aguas residuales, produccién de temperaturas distintas de la ambiental y peligro de
incendio, con expresion de su grado de eficacia y garantia de seguridad; posibles efectos
aditivos y cumplimiento de las condiciones especificas reguladas por la legislacién vigente.

Plano de situacién a escala 1/1000, que abarque un entorno no inferior al contenido de un
circulo de 100 m. de lado alrededor del edificio en el que se pretende implantar la actividad.

Planos a escala 1/100 de los locales e instalaciones afectados con senalamiento expreso de los
puntos de emplazamiento de las maquinas si las hubiere.

Planos de situacién del local dentro del edificio, a escala 1/100, tanto en planta como en
seccion, con sefialamiento de los usos y actividades a que se destinan los locales y espacios
colindantes. Si la actividad esta sometida al régimen de actividades molestas, se regulara por su
normativa sectorial y, en cualquier caso de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 3/1998 de 27 de
febrero General de Proteccion del Medio Ambiente dl Pais Vasco.

2.18. Licencias en suelo no urbanizable

Se exigira en cada caso, y en funcién de la obra o uso que se pretenda implantar la documentacién
que para ellos se establece con caracter general, con las modificaciones y requisitos adicionales que
se sefalan a continuacién:

Plano de situacion: Se presentara en todos los casos, grafiado sobre el levantamiento a escala
1/5000 de Diputacién y debidamente actualizado por el peticionario de la licencia, si fuese
necesario. Cuando deba justificarse la aportacion de parcelas de superficie minima, se incluira
su delimitacién y superficie, bien en los planos de estado actual y emplazamiento, o bien en
planos especificos.

Planos de estado actual y emplazamiento: En todos los casos, la ejecucién de obras de
edificacion o infraestructuras, exigira la presentacion de un plano taquimétrico, a escala
minima 1/500, o mas detallada, salvo que el Ayuntamiento autorice previamente la utilizacion
de escalas mas pequenas.
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En los casos de construccion de un nuevo edificio residencial no rural, el plano debera reflejar
la totalidad de la parcela o parcelas adscritas al mismo y su medicién, y adjuntar la firma del
solicitante y la de un facultativo autorizado para efectuar y avalar las mediciones.

El mismo requisito se exigira en las solicitudes de implantacién de usos de utilidad publica e
interés social. Ademas en los casos de nueva implantacion, debera reflejarse el camino
susceptible de circulacidon rodada que les de acceso y el trazado —con estudio de desmontes y
terraplenes- de la acometida a la edificacion.

En todo caso, para la acreditacién de la aportacidn de las superficies minimas vinculadas a la
edificacién residencial y en los casos de usos de utilidad publica e interés social, se debera
aportar como anexo a la solicitud de licencia, la descripcién de la finca o fincas, tal como
consta en el Registro de la Propiedad y los datos de la inscripcién (Tomo, Libro, Folio y
numero de la finca).

Cuando se solicite la implantacion de usos de utilidad publica e interés social, justificacion
suficiente de la necesidad u oportunidad de su implantacién en Suelo Urbanizable.

En cualquier caso, las licencias de edificacion de viviendas y construcciones en suelo no
urbanizable se ajustaran al procedimiento y contenidos establecidos en el Decreto Foral
82/1998 de 24 de noviembre, de coordinacion de actuaciones en materia de autorizaciones y
licencias en suelo no urbanizable.

CAPITULO 3. CLASES DE PROYECTOS TECNICOS

3.1. Condiciones generales de los proyectos técnicos

1.

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las actuaciones
publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de modo
completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su objeto,
de forma que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y justificativa, Planos,
Presupuestos y Pliego de Condiciones, con los Estudios complementarios legalmente exigibles,
asi como aquella documentacién prevista en el planeamiento municipal y en las ordenanzas e
instrucciones técnicas municipales de aplicacion, sin perjuicio de aquellas actuaciones en las
que por su naturaleza o menor entidad técnica, pueda ser suficiente la presentacion de
documentacién simplificada o parcial o, incluso que por su escasa entidad, puedan acometerse
por simple comunicacién al ayuntamiento.

Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de obras o instalaciones
deberan venir suscritos por técnico o técnicos que sean competentes, en relaciéon al objeto y
caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos colegios profesionales. El
ayuntamiento podra exigir para su tramitacion copias en soporte informatico cuyos planos estén
representados en formato .dwg o .dxf, en sistema de coordenadas UTM; en el caso de
proyectos de ejecuciéon que desarrollen proyectos basicos con licencia municipal, las copias en
soporte informatico podran sustituir al documento en papel siempre que se acredite el visado
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4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera someterse
a previa autorizacion municipal toda alteracion del proyecto objeto de la licencia durante el
curso de las obras, presentando para ello la documentacién necesaria donde se indique de
forma clara y expresa el alcance y justificacion de las modificaciones que se pretenden.

5. Alavista de la importancia o caracteristicas de las modificaciones o variaciones de que se trate,
el ayuntamiento podra recabar del interesado la presentacién de un nuevo proyecto técnico que
no ofrezca dudas interpretativas sobre la naturaleza de la obra o de la configuracién que se
plantea.

Quedan exceptuadas de lo anterior las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados en las
condiciones particulares de la licencia.

3.2. Proyectos de derribo

1. Las obras de derribo o demolicion son aquellas intervenciones constructivas dirigidas a la
desaparicién total o parcial de una construccién existente, o con el Unico fin de eliminar o
suprimir parte o partes de una construccion existente.

2. La intervencion de demolicién o derribo total o parcial podra ir vinculada a una actuacién
posterior de edificacion de nueva planta, de reforma o rehabilitacion.

3. Las obras de derribo parcial que se requieran en las intervenciones de reparacion,
consolidaciéon, reforma o rehabilitacion no necesitaran proyecto especifico para tales derribos,
ya que éstos deberan estar incluidos en el proyecto de la obra principal.

4. El ayuntamiento podra exigir documentaciéon adicional (planos, fotografias, memoria
descriptiva...) sobre la tipologia y caracteristicas arquitectonicas del edificio a derribar y/o sobre
elementos particulares del mismo.

3.3. Proyectos de obras de construccion

1. Los Proyectos de obras de construccién son aquellos que tienen por finalidad definir las
condiciones de la ejecucion de los edificios, justificando las soluciones concretas adoptadas,
sus caracteristicas fisicas y los materiales con que habran de construirse, la disposicién de sus
elementos comunes y privativos, sus instalaciones y el acondicionamiento a su entorno dentro
de los limites de la parcela en que se construya.

2. Los proyectos se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiere la debida definicién
de las obras que se pretenden y contendran las determinaciones exigidas en las normas
técnicas de obligado cumplimiento.

3. Alos efectos de definir el tipo de proyectos y para la aplicacion de las condiciones generales y
particulares establecidas en el PGOU, las obras de construccién se integran en los grupos
siguientes:
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a) Obras de edificacién o de nueva planta que son aquellas obras de construccidon que se
desarrollan como fruto de una actuacién en un terreno o en un solar existente. Igualmente
se consideran obras de edificacién de nueva planta las de ampliacién de una construccion
anterior cuando conllevan nueva ocupacion de suelo.

b) Obras en los edificios que abarcan a todas aquellas intervenciones constructivas que se
desarrollan en el interior de un edificio o de sus elementos de cerramiento (fachadas,
cubiertas, etc.). En funcién de la finalidad que persigan, las intervenciones constructivas
realizadas en los edificios existentes pueden ser de conservacién y ornato, consolidacion,
reforma, rehabilitacion, etc. A efectos de definicién de los distintos tipos de obras vy
proyectos, se tomara como referencia las definiciones contenidas en el Decreto
autonémico sobre actuaciones protegidas de rehabilitaciéon del patrimonio urbanizado y
edificado o normativa que lo sustituya.

3.4. Proyectos de instalacién y actividad

1. Se entienden por proyectos de instalacién o de actividad aquellos documentos técnicos que
tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, las condiciones de uso, los elementos
mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que son necesarias en un local para permitir el
gjercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos técnicos de instalacién estaran redactados por facultativo competente, y se
atendran a las determinaciones exigidas por la reglamentacion técnica y sectorial especifica que
sea de aplicacion, asi como por el Plan General de lzurtza y ordenanzas municipales. Como
minimo, contendran, memoria descriptiva y justificativa y planos.

Zalduondo, a 29 de marzo de 2021

Raimundo Mendiburu Abad M2 Victoria Joaristi Olariaga

Arquitecto Letrada urbanista

en representacion del equipo redactor.
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