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Definiciones generales
Parametros que afectan a los terrenos
Zona
Es la superficie de terreno delimitada por sistemas generales que esta calificada y clasificada con la misma

calificacion global y clase de suelo. En este Sector hay 4 zonas.

Residencial.

Sistema General de Espacios Libres.

Sistema General de Comunicaciones.

Sistema General Social, Asistencial, Residencia 32 edad y Ambulatorio.

Area

Es la superficie de terreno delimitada por sistemas locales que presenta la calificacion pormenorizada.

Residencial, viviendas libres.

Residencial, viviendas de proteccion oficial.
Docente.

Espacios libres.

Vialidad rodada y peatonal.

Parcela
1. Es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial.
2. Las parcelas seran soporte de usos y edificacién en funcién de la calificacion de suelo realizada por el presente Plan

Parcial y serviran como marco de referencia a los indices de densidad y superficie edificable maxima, asi como para
asegurar la unidad minima de construccion.

Parcela Superficie Sup. edificable Uso
Pla 2.130m? 3.565m?| Vivienda libre

Plb 2.485m? 3.565 m?| Vivienda libre
P2a 1.320m*? 2.760m?| Vivienda libre

P2b 1.320m*? 2.760m?| Vivienda libre

P3 561 m° 920 m*?| Vivienda libre

P4 3.600m? 10.500 m 2| VPO y comercial *
P6 1.000m? 300m*| Docente

P7 7.455m? Esp. libres ptiblicos
P8 1.718m? Esp. libres publicos
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Parcela Superficie Sup. edificable Uso
Resto 9.130m? Vialidad restos verdes
TOTAL 30.718 m?

*En la P4, habra como minimo 460 m? de uso comercial.

Hay otros terrenos resultantes de la gestion del Sector destinados a Sistemas Generales, cuyas superficies son:

Espacios Libres, parque urbano 39.931m?
Comunicaciones, calle paralela al tren 2.477m?
Equipo Asistencial y Sanitario, Ambulatorio, Residencia 32 edad 2.854m?

Solar

Se considera un solar aquella parcela en Suelo Urbano que, siendo apta para su inmediata edificacion, por haber
adquirido el propietario o titular el derecho a edificar, tenga sefialadas alineaciones y rasantes segun la documentacién
grafica de este Plan Parcial.

Parcela minima

1. Es la establecida en las ordenanzas de edificacion y usos como unidad minima de parcelacion a efectos de
edificacion, con el alcance sefialado en el articulo 258.2 y 258.3 de la LS 92.

Es de 560 m 2, para las areas residenciales.

2. En ningln caso podran realizarse parcelaciones en fincas inferiores a dos veces el tamafio establecido como parcela
minima en la ordenanza de aplicacion.

Dimensiones de las parcelas
Las establecidas por la ordenacién del Plan Parcial.
Alineacion

Se entendera por alineacion la linea que separa el suelo de uso y dominio publico con el del suelo de dominio
privado, patrimonial o publico de caracter no demanial.

La alineacion tiene el caracter general de irrevasable por la edificacion.
Rasante

Es la cota correspondiente a la interseccion de la alineacion como plano vertical y el plano horizontal de la
correspondiente calificacion.

La rasante de una finca con acceso a via publica se entendera que es coincidente, en la linea marcada por la
alineacién del Plan Parcial, con la rasante de esta misma via. Si la rasante natural de la via se ha visto modificada por
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labores de relleno o desmonte, la rasante de la finca, en la linea antes mencionada, deberéa ser coincidente con esta
rasante artificial.

Parametros que afectan a la edificacion
Linea de edificacién

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos volados) con la rasante del terreno.
La posicion relativa entre ésta y la alineacion sera la que determine la ordenanza particular y que queda definida para
las edificaciones previstas en el Plan Parcial en los planos correspondientes.

La linea de edificacion podra definirse, tanto con relacion a la alineacion exterior como al lindero posterior y en
este caso se denominara fondo edificable, que en todos los casos debera considerarse como valor maximo tolerable
para la edificacion. El fondo edificable se medira en cada punto de la linea de edificacidn en la perpendicular a ésta.

Con independencia de las determinaciones de la ordenanza residencial, la superficie maxima en vuelo vendra
determinada de aplicar el 50% a la superficie que se obtiene de multiplicar el vuelo maximo permitido por la longitud de
la fachada de cada una de las plantas, distribuyéndose esta superficie, para cada fachada, de manera libre.

Superficie ocupable

1. Es aquella superficie sobre la que deben asentarse las edificaciones en cada parcela. Vendra definida como
porcentaje maximo de ocupacion de parcela, para cada parcela, referido sobre la superficie total de la misma
comprendida entre linderos y alineacion exterior.

2. La superficie ocupable debera cumplir todas y cada una de las condiciones que sobre retranqueos, porcentaje de
ocupacion de parcela, fondo maximo edificable, separacién a otras edificaciones, etc., sefiala la correspondiente
ordenanza.

3. Al efecto de cuantificar la superficie ocupada por una edificaciéon se tendran en cuenta todas las edificaciones bajo o
sobre rasante en la parcela con caracter permanente, sean principales o secundarias.

Se entendera por superficie ocupada por la edificacion, la que resulta de la proyeccion vertical de ésta, sobre el plano
rasante del terreno.

Se excluira de este conjunto la superficie correspondiente a los patios interiores de la edificacion siempre que sean
abiertos, o siendo cubiertos, cuando el recinto objeto de cobertura esté delimitado a lo sumo por 3 muros de cerramiento
de fachada. Asimismo se excluira la proyeccion de los cuerpos volados y aleros de cubierta.

4. Las construcciones entera o parcialmente bajo rasante podran ocupar los espacios libres de la parcela. No podran
rebasar, por el contrario los limites de la alineacién de la parcela, ni siquiera por anclaje de muros u otros elementos
constructivos auxiliares.

Las plantas bajo rasante podran superar la superficie ocupable en planta baja, si bien para su distribucién y perimetro se
dispondra de la flexibilidad otorgada por la aplicacién del parrafo precedente.
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Espacio libre de parcela
Es aquella superficie complementaria a la ocupable dentro de cada parcela.

Los espacios libres de parcela no podran ser objeto de ningun tipo de aprovechamiento lucrativo sobre rasante,
estando regulado su superficie edificable maxima por las ordenanzas de edificacion y usos.

Superficie edificable
1. Es el valor maximo total, expresado en m?, de la edificacion que puede realizarse sobre una parcela
2. En el sumatorio de superficie edificable se incluira:

v' La superficie construida de todas las plantas transitables del edificio, sobre rasante, siempre que las plantas
bajo rasante se destinen a aparcamientos propios de la vivienda, en caso diferente, se computaria la superficie
del otro uso.

v' La superficie construida de la planta bajo cubierta, cuando se destine a uso residencial u otro uso lucrativo,
siempre que por el sistema constructivo empleado quepa la posibilidad de ésta, y por toda aquella superficie de
altura libre superior a 1,50 m.

Los cuerpos volados, salientes y miradores cerrados

Las construcciones secundarias siempre que no sean de caracter provisional y asi lo indiquen sus dimensiones,
materiales y sistema constructivo.

Los balcones y terrazas siempre que estén cubiertos computaran al 50% de su superficie edificada.
3. Quedaran excluidos del computo:

v' El portal y todos los elementos anexos a éste de caracter general.

v Los patios interiores a la edificacion o abiertos a fachada.

v/ Soportales y plantas bajas diafanas que no sean objeto de cerramiento posterior.

v' Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean abiertos.

v'  Las superficies de planta de entrecubiertas sétanos o semis6tanos destinadas a sala de maquinaria de
ascensores y demas instalaciones comunitarias, asi como camarotes o trasteros en estas plantas, siempre que
no se exceda la proporcion de 1 por vivienda.

Superficie util

1. Sera la comprendida en el interior del perimetro marcado por los muros, tabiques o elementos de cerramiento,
estructurales o de divisién que la conformen.
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2. La medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de paramentos terminados. Caso de no estar definido
previamente el material de acabado de los pafios verticales, se reducira del valor de la distancia entre caras interiores
opuestas 2 cm, en concepto de guarnecidos y remates.

3. Ademas se incluiran las superficies de cuerpos volados, salientes, miradores, terrazas y balcones siempre que estén
cubiertos, computando en un 50% si carecen de cerramientos verticales y en un 100% en caso contrario.

Altura maxima de la edificacién

1. Es la distancia vertical medida desde el encuentro de la rasante de la acera con el plano vertical de la fachada del
edificio hasta la cara superior del forjado de techo de la ultima planta o la prolongacién en vuelo de dicha cara hasta el
encuentro con el plano de fachada. En el caso de que el techo de la Ultima planta habitable sea un forjado inclinado la
altura de la edificacién se medira como en el parrafo anterior y se le incrementara en una altura de 1,50 m.

2. Esta altura se medira desde el punto medio de la fachada o fachadas de la edificacion, siempre que la diferencia
entre las cotas de acera de los dos extremos laterales de la edificacion sea inferior a 1,50 metros. En caso de mayores
diferencias la altura se medira sobre cada punto de la rasante de la acera, pudiendo en edificaciones unitarias de
longitud superior a los 20 metros subdividir la fachada en tramos donde la diferencia de cotas sea inferior a 1,50 metros,
aplicando el criterio de medida del parrafo precedente.

3. En el caso de edificios en esquina, hacia dos calles o espacios publicos a los que corresponden, por aplicacion de la
ordenanza particular, alturas diferentes de edificacién, podra construirse con la mayor altura hacia la calle de menor
altura, en una longitud de fachada igual a la dimensién del maximo fondo edificable correspondiente al cuerpo edificado

hacia la calle a la que corresponde altura superior.

Altura maxima de cornisa

Se entendera por altura maxima de cornisa la definida como altura maxima de la edificacion alcanzable en el
plano de fachada.

Altura de la fachada

Es la distancia vertical medida desde el encuentro de la rasante de la acera con el plano vertical de la fachada
del edificio hasta la cara superior del ultimo elemento construido.

Construcciones permitidas por encima de la altura maxima de la edificacion
Con independencia de lo regulado en las ordenanzas particulares se admitiran:

Los antepechos regulados en articulos precedentes y aquellos exclusivamente ornamentales con una altura
méxima de 1,20 m.

Las vertientes de cubierta y los remates de cajas de escaleras, ascensores y otras instalaciones, que en ningin
caso rebasaran los planos con inclinacion de 45 grados apoyados en los bordes exteriores (excepto los vuelos abiertos)
del forjado correspondiente a la altura maxima de la edificacion, ni sobrepasaran una altura méxima de 5,85 m sobre la
maxima de la edificacién, excepto la prolongacién de la cubierta hasta la cobertura del alero.
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Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos, con las alturas que determinen las Normas Tecnoldgicas
de la Edificacion y en su defecto el buen hacer constructivo.

Los paneles de captacién de energia solar y algunas otras pequefias instalaciones como depdésitos de expansion
de calefaccion, bomba de calor, etc., construidos sin que desfiguren el equilibrio estético de la propia construccion ni

supongan un elemento distorsionante del ambiente urbano, por lo que deberan incluirse en la envolvente de cubierta.

Los elementos ornamentales aislados, que no permitan su aprovechamiento posterior, regulados por la
ordenanza particular de la zona correspondiente.

Se permitird una tolerancia maxima de 1 m, medido en la prolongacién vertical de la alineacién de fachada, para
arbitrar soluciones exclusivamente constructivas de canalén y aleros.

Alturalibre de planta edificada

Con carécter general, las plantas de piso destinadas a vivienda tendran una altura libre de 2,60 m. La medicion
se realizara entre caras de paramentos terminados.

Entreplantas

1. Se entendera por entreplantas aquellas que tienen su forjado en una posicion intermedia entre los forjados superior e
inferior de la planta baja.

Debera cumplir las siguientes condiciones:
v' La altura libre deberéa tener un minimo de 2,25 m para que la entreplanta disponga de acceso al publico y de
1,80 para el uso privado. En cualquier supuesto, la altura libre de la planta baja hasta la entreplanta sera de

2,50 m como minimo.

v' La superficie de las entreplantas entrara en el computo de la superficie total del edificio, a excepcién de aquella
cuya superficie no rebase el 20% de la superficie de la planta baja.

2. Si un local, con entreplanta autorizada, se subdividiese en diferentes locales, deberan cumplirse para cada uno de
ellos las condiciones anteriores.

Planta baja

Es la planta del edificio cuyo piso esta en la rasante de la acera o terreno, o por encima de esta rasante, en el
gue la cota media de la solera o forjado de suelo de planta esta como maximo 0,50 m por debajo de la rasante media en
esa fachada.

Sotano y semisotano

1. Se entenderé por planta sétano aquella cuyo techo se encuentra en su totalidad por debajo de la cualquier rasante de
la acera o del terreno en contacto.
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2. Por semis6tano se entiende la que incumple favorablemente las condiciones de sétano.
3. Si por la configuracién del terreno existen zonas en las que el pavimento de los locales queda por encima de la
rasante de la acera o terreno, no se calificard como semis6tano o sétano la faja de 10 m de fondo maximo contada a
partir de las fachadas en las que se de esta circunstancia.
NORMAS PARTICULARES DE LOS USOS
Uso residencial

Es el uso correspondiente al alojamiento estable de las personas.

Vivienda colectiva: es la que agrupada con otras utiliza conjuntamente elementos comunes, especialmente de
acceso desde el exterior.

1. Vivienda minima

Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo completo (compuesto
de bafio, lavabo e inodoro), un dormitorio doble, del tamafio que mas adelante se denomina conyugal, o dos dormitorios
sencillos, ademas de las superficies de almacenamiento que le correspondan en funcién del nimero de personas que
puedan vivir en ella.

Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se tomaran 2 personas por dormitorio doble y una por sencillo.

2. Superficie de vivienda minima

No podran existir viviendas de superficie util inferior a 40 m 2 La superficie Gtil se computara en la forma descrita
en las condiciones generales de la edificacidn, sin incluir los espacios con altura libre inferior a 1,50 metros.

3. Altura libre de pisos
La altura libre minima de una vivienda sera de 2,60 metros, admitiéndose hasta un 5% de la superficie util con
alturas inferiores, pero superiores a 1,50 metros, y en cada habitacion el porcentaje maximo de superficie util, con altura

inferior a 2,20 metros no podra superar el 30%.

Se admitira que el vestibulo de acceso a la vivienda, los pasillos y los cuartos de aseo alcancen una altura
minima de 2,20 m, no computandose estos en el porcentaje sefialado en el parrafo anterior.

4. Accesibilidad
Cumplira el Reglamento y Ley 20/1997 de Accesibilidad.

Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para entrada de muebles de
dimensiones minimas de 1,80 x 0,92 m.
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Ademas la anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:
Acceso a la vivienda: 0,92 m.
Resto dependencias: 0,82 m.
5. Dimensiones y superficies Utiles minimas
Estancia

Las estancias tendran una superficie Gtil minima de 12 m? donde podra inscribirse un circulo de diametro minimo
de 2,80 m.

Estancia — comedor

Las estancias - comedor tendran una superficie Gtil minima de 14 m? donde podra inscribirse un circulo de
didmetro minimo de 2,80 m.

Estancia — comedor - cocina

Las estancias comedor - cocina tendran una superficie Gtil minima de 16 m 2 para viviendas de un sélo dormitorio,
de 18 m? para las de dos dormitorios y de 20 m? para el resto de las viviendas, donde podra inscribirse un circulo de
didametro minimo de 2,80 m. El lado libre minimo de dichas estancias sera de 2,80 m.

Cocina

Las cocinas tendran una superficie Gtil minima de 7 m 2 donde podra inscribirse un circulo de diametro minimo de
1,80 m. Su superficie podra dividirse en 5 m 2 de cocina y2 m? de lavadero.

Cocina — comedor

Las cocinas - comedor tendran una superficie libre Gtil minima de 8 m? donde podra inscribirse un circulo de
didametro minimo de 2,30 m. El lado libre minimo de dichas estancias sera de 2,30 m.

Dormitorio conyugal

Los dormitorios conyugales tendran una superficie libre Gtil minima de 10 m? donde podré inscribirse un circulo
de didmetro minimo de 2,60 m.

Dormitorio doble

Los dormitorios dobles, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendran una superficie libre Gtil minima de
8 m2 Presentaran un lado libre minimo y un diametro minimo de circulo inscribible de 2,30 m.
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Dormitorio sencillo

Los dormitorios sencillos, sin incluir la superficie para armarios roperos, tendrén una superficie libre Gtil minima
de 6 m2 Presentaran un lado libre minimo y un diametro minimo de circuloinscribible de 2 m.

Cuartos de bafio

Los cuartos de bafio principales tendran una superficie libre Gtil minima de 3 m? y presentaran un lado libre
minimo de 1,5 m. El segundo bafio o aseo tendra una superficie Gtil minima de 1,20 m? y presentaran un lado libre
minimo de 0,8 m.

Pasillos

Los pasillos deberan permitir el acceso a cualquier habitacién de un rectangulo abstracto, plano y en posicion
horizontal de 0,35X1,6 m.

Vestibulos
Los vestibulos tendran una superficie libre Gtil minima de 1,40 m?y presentaran un lado libre minimo de 1,10 m.

Tendedero

Toda vivienda dispondra de la posibilidad de tendido de ropa al exterior, bien mediante tendedero individual,
bien, mediante solucién comunitaria en viviendas colectivas. Toda vivienda de mas de 1 dormitorio estara dotada de una
superficie cubierta y abierta, de al menos 2,5 m? destinados a este fin, y que debera situarse, siempre que sea posible
hacia patio interior o de manzana y en cualquier caso, oculto de vistas desde la via publica, pudiendo adoptarse
sistemas de persianas o celosias, preferentemente fijas. Asimismo podra sustituirse por la posibilidad de tendido de
cuerdas, accesibles desde el interior de la vivienda (o desde el interior del edificio en el caso de tendederos comunes),
con una longitud minima de cuerda de 5 miviv, en una sola fila y siempre hacia espacios ocultos desde la via publica.

6. Distribucién
El acceso al cuarto de aseo no podra realizarse a través de los dormitorios ni desde la cocina. Si el acceso se
dispone a través de la estancia-comedor ambas dependencias deberan quedar separadas por una dependencia con

doble puerta.

En las viviendas con mas de un cuarto de aseo podra accederse a estos desde los dormitorios, debiendo sin
embargo haber uno al que se acceda independientemente.

7. Vivienda exterior
Todas las viviendas que se realizan al amparo de este Plan General seran exteriores en los términos exigibles
por el mismo. A dichos efectos tendran la consideracion de viviendas exteriores las que cumplan alguna de las

siguientes condiciones en una longitud minima de 6 m. de fachada de cualquiera de sus estancias vivideras:

a) Las viviendas que tengan huecos a una via publica.
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b) Las viviendas que tengan huecos a un espacio libre de edificacion unido a una via publica, en que pueda inscribirse
un circulo de 16 metros de diametro siempre que se verifique:

Que la abertura sea como minimo de 6 metros.
Que la profundidad de la abertura sea igual o menor que vez y media la anchura.

c) Las viviendas que careciendo de huecos a la calle, tengan iluminacién y ventilaciéon natural a través de un patio de
manzana o parcela que cumpla las siguientes condiciones:

La profundidad minima del patio medida en perpendicular a cada hueco sea una vez y cuarto (1 + 1/4) la altura
comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y la linea de coronacion del edificio y del opuesto.

Que la anchura del patio sea igual a la profundidad.

Que esté conectado con la via publica mediante un pasaje de ancho superior a 3 metros, que permita el paso de
un vehiculo de extincidon de incendios. (Excepto en zonas de la aplicacién de las ordenanzas OR-2 y OR-3).

8. lluminacién

Con el fin de asegurar la adecuada iluminacién de las viviendas, todas las habitaciones vivideras dispondran de
iluminacidn directa al exterior cumpliendo las siguientes condiciones:

Estar, comedores y cocinas:
Superficie minima acristalada igual a 1/6 de la superficie til de la habitacién.
Dormitorios

Superficie minima acristalada igual a 1/8 de la superficie util de la habitacién, contados a partir de un antepecho
de 0,90 m.

Aseos

Podran iluminarse mediante ventanas de superficie acristalada minima igual a 1/10 de su superficie til, o ser
ciegos en cuyo caso debera garantizarse su ventilacion en la forma que se indica en el apartado siguiente: 9.
Ventilacion.

En el caso de huecos de iluminacion retranqueados, o soluciones de formacién de embocaduras por solape de
habitaciones, nunca la proporcién entre la distancia desde la cara exterior de fachada del cuerpo cerrado contiguo mas
saliente y el punto donde la habitacion recupera su dimension interior (minima segun apartado 5 de este mismo
articulo), y la anchura libre de la embocadura o retranqueo sera superior a 2 1/4, debiendo duplicarse la superficie
minima de iluminacion correspondiente a la habitacion segun los parrafos precedentes, a partir de la proporcion 1 3/4.
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Los camarotes podran tener ventilacion e iluminacion por medio de huecos de dimensiones maximas de 0,4 por
0,4 m (un hueco por pieza, pudiendo colocarse otros en los pasillos 0 zonas de distribucién comunes), que habran de
situarse ordenadamente sobre la cubierta.

En entrecubiertas sin distribucion de camarotes se autorizara un lucernario cada 20 m?. Aquellos camarotes que
se dispongan en planta de pisos deberan contar obligatoriamente con ventilacion bien a través de huecos en fachada o
bien a través de shunt independiente.

Cuando en una planta (entrecubiertas, s6tanos, semisotanos, etc.), se organice una zona destinada a camarotes,
trasteros o bodegas, deberan independizarse estos del resto de la planta cuando excedan las superficies contempladas
en la NBE-CPI 96 construyéndose segun lo preceptuado en el apartado 12 de este articulo y resolviendo su ventilacion
obligatoria de forma independiente.

9. Ventilaciéon

Para garantizar al usuario la posibilidad de ventilaciones rapidas, los diferentes locales de la vivienda tendran
superficies practicables de las ventanas de al menos 1/12 de la superficie Gtil de la habitacion en estar, comedor,
cocina-comedor, cocinas y bafos y de 1/20 en dormitorios. En los cuartos de bafio que no ventilen por fachada o patio,
segun las anteriores condiciones, se instalara conducto independiente o colectivo homologado de ventilacién forzada,
estatica o dinamica que garantice dos renovaciones por hora.

Las cocinas tendran conductos de eliminaciéon de humos de combustion directamente al exterior sobre la cubierta
del edificio, y al que no podran acometerse las salidas de campanas extractoras. Para estas campanas se prevera un
shunt independiente del anterior.

Las despensas, deberan dotarse de ventilaciéon natural, mediante hueco directo al exterior, 0 mediante conducto
de ventilacion, shunt o similares.

Se consideran preferentes, cuando sean posibles, soluciones de disefio arquitecténico que posibiliten la
ventilacion cruzada de la vivienda.

Toda vivienda dispondra de un sistema de ventilacién que incluya, con las ventanas cerradas, toma de aire
exterior que asegure una ventilacion de aire superior a un volumen/hora v afectando el barrido de la ventilacion a toda
su superficie.

10. Galerias

Cuando la pieza se ventile a través de una galeria, no podra ésta considerarse como dormitorio y la superficie
total del hueco a ella no serd inferior a 1/3 de su fachada. La ventilacion entre galeria y habitacion ser4d como minimo el
doble de la fijada anteriormente para iluminacion y ventilacién normales. Este supuesto sélo sera aplicable a situaciones
ya existentes.

11. Escaleras y portales

Todas las plantas del edificio iran comunicadas por una escalera como minimo de 0,80 m de anchura.
Las anchuras libres minimas de cada tramo de escaleras seran las siguientes:
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Casas de una sola vivienda: 0,90 m.
Casas de hasta cinco viviendas: 1,00 m.
Casas de hasta diez viviendas: 1,10 m.

Por cada cuatro viviendas mas o fraccion, se aumentara el ancho de la escalera en cinco centimetros en
aquellas que estén provistas de ascensor y en diez centimetros en las que no tengan ascensor.

Se independizara la escalera en cada planta (excepto la baja) respecto al vestibulo de distribucién de viviendas
segun lo dispuesto en la NBE CPI 96 o sus revisiones, garantizandose una resistencia al fuego minima de 90 minutos,
debiendo la escalera cumplir los parametros fijados para iluminacion y ventilacién. Asimismo sera exigible la ventilacion
del vestibulo mediante dosshunt, pudiendo disponerse de iluminacidn artificial.

Una sola escalera no podra servir a mas de seis viviendas por planta.

Las casas en las que existan mas de 24 viviendas, deberan estar provistas como minimo de un ascensor y de un
montacargas, o bien de dos ascensores.

La iluminacién de la escalera por medio de lucernarios en los techos sélo sera permitida en los edificios que
tengan como méximo 4 plantas (B + 3 + E) y siempre que el area de iluminacion sea igual o mayor de 2/3 del area de la
planta de la caja de la escalera.

En el caso de que la ventilaciéon e iluminacion de la escalera se produzca mediante ventanas, estas deberan
cumplir las siguientes condiciones:

Podran situarse como maximo, al final de un espacio continuacion de la escalera con anchura minima igual a la de
ésta y profundidad de vez y media esta dimension.

El hueco abrira directamente al exterior, sin posibilidad de acceso desde espacios privados que obstruyan su
servicio.

En caso de disponer el edificio de méas de una escalera, se tomard como ancho de escalera al efecto del articulo
5.03.05 de estas normas el de la mas ancha de las existentes mas 1 m por cada una de las restantes.

12. Sétanos y semis6tanos
En edificaciones residenciales colectivas, los espacios en semisétano y/o sétanos para trasteros individuales
deberan constituir un sector de incendio independiente con puerta de RF-60 siempre que dicho espacio no esté

interferido por instalaciones o conductos de ventilacion.

La altura libre minima de plantas de s6tano o semisotano sera de 2,30 m de suelo a techo y de 2,10 en puntos
de maximo descuelgue de elementos estructurales o conducciones puntuales.
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13. Camarotes en entrecubiertas
La superficie maxima admisible por camarote serade 12 m 2
14. Guarderia de bicicleta y coches de nifio
En edificios de vivienda colectiva de nueva construccién (no en rehabilitaciones) sera obligatoria la dotacion de
una dependencia comunicada con el portal o zona de acceso a los ascensores, para guarderia de bicicletas, coches de
nifio, etc., que debera cumplir las siguientes condiciones:
No estara a cota superior a 1,50 m respecto de la rasante de acera en la entrada del edificio.
La puerta de entrada tendra una dimension libre minima de 0,72 m.

Su altura libre minima sera de 2,25 m.

La superficie minima sera de 5 m? hasta 10 viviendas (siendo posible inscribir un circulo de 2 m de diametro),
incrementandose en 1 m? por viviendas o fraccion que supere las 10 viviendas.

El recubrimiento de suelo y paredes hasta una altura minima de 1,20 m sera de materia facilmente lavable.
15. Cerramiento de los locales comerciales vacios

Aln en caso de que los locales de planta baja de un edificio residencial permanezcan temporalmente sin
ocuparse se exigira, previa la concesion de la licencia de primera ocupacién, que cuente con cierres de fabrica en
fachadas, raseadas y pintadas de modo que se garanticen las debidas condiciones de higiene y ornamento exigibles.

Condiciones de los servicios
1. Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacion de instalaciones y servicios.

2. Se debera procurar la accesibilidad al conjunto de instalaciones mediante la creacién de pasos registrables o
patinillos, incluso en las derivaciones a las viviendas en el mayor nimero posible de servicios. Estos pasos deberan en
todo caso atenerse a la normativa sectorial existente.

3. El usuario debe poder disponer de una dotacién minima de agua potable capaz para un consumo de 200 l/hab/dia o
650 Iiv/dia, distribuida en la vivienda por una instalacion que conduzca el agua como minimo hasta los puntos de
consumo donde se prevean actividades de higiene personal y preparacién de alimentos, con un caudal minimo de 0,15
I/s por grifo de agua fria, de 0,10 I/s de agua caliente y una presion de servicio en sus puntos de suministro superior a
10 m.c.a. Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del correspondiente equipo terminal
dispuesto para el uso, y en los emplazamientos previstos se situaran, en condiciones de cdmodo uso, al menos un
fregadero, una ducha, un lavabo y un inodoro.

4. El usuario debe poder disponer de energia eléctrica, distribuida en la vivienda, por una instalacién que permita la
iluminacién y tomas de corriente con una potencia global igual o mayor a la definida en la legislacion vigente.
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5. La vivienda debera tener instalado un sistema de calefaccion que permita su calentamiento a una temperatura
minima de 18°C medidos a 1,50 m de altura en el centro de cada habitacion, para una temperatura exterior de 2°C.

6. Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, teléfono, antenas de television y
demas, y accesorios, deberan cumplir la vigente reglamentacién y no podran constituir peligro o molestias para los
vecinos.

7. Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones. desaglies, maquinaria, etc., se realizaran
en forma que garantice, tanto al vecindario como a los viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones
o ruidos con los limites que se establecen. Su emplazamiento y dimensiones se adecuaran a lo fijado por la normativa
sectorial de aplicacion, debiendo cuidarse las soluciones estructurales para garantizar la estabilidad y la no transmision
de ruidos y vibraciones.

8. Las salidas de humos, chimeneas y sistemas de emision de gases a la atmdsfera, tendran una altura minima de 1,5
m medidos desde el punto mas alto del alero y una maxima de 2,5 m, medidos desde la cumbrera. Su ubicacion y
anclaje garantizaran la rigidez necesaria para su funcionamiento y mantenimiento, evitdndose la aparicion de manchas
visibles desde el exterior en los cerramientos y con un nivel de ejecucion que resuelva el correcto aislamiento térmico.
Condiciones de accesibilidad a la vivienda

1. Se accedera a la vivienda desde el espacio publico exterior a través del portal.

2. El portal tendré unas dimensiones minimas en planta de 2,50 m por 2,50 m siendo su anchura en todo caso igual o
superior al doble de la anchura del tramo de la escalera de pisos segun articulo 5.03.03 de estas normas. Esta
dimensién minima se mantendra desde el acceso hasta e arranque de la escalera general y altura minima de 3 m.

3. En todo el recorrido de acceso a la vivienda dentro del edificio residencial colectivo, las bandas de circulacion limitada
por paramentos u otros elementos, tendran un ancho minimo de 1,20 m, permitiran el paso de un rectangulo horizontal
de 2,00 m por 0,60 m y estaran dimensionadas en funcion de la posibilidad de evacuacién de la poblacién a que sirvan

en caso de incendio.

4. Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminacion minimo de 40 lux, conseguido con medios naturales o
artificiales, al menos durante el tiempo necesario para efectuar el trayecto.

5. Se estara a lo dispuesto en el Decreto de Accesibilidad del Gobierno Vasco.
Uso de estacionamientos

Comprende los espacios de uso publico o privado destinados al estacionamiento de vehiculos ocasional o
periddico.

Comprende los siguientes casos:

1. Areas de estacionamiento
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Comprende los espacios de uso colectivo y dominio publico o privado destinados al estacionamiento de
vehiculos al aire libre.

2. Guarderia aparcamiento

Consiste en la actividad de guarda a vehiculos automdviles cuando se desarrolla en edificios, sin admitir ningtn
tipo de labores de mantenimiento, suministro o asistencia.

Condiciones generales

1. Cada plaza de aparcamiento dispondra de dimensiones minimas de 2,20 por 4,50 m, exentas de cualquier elemento,
y deberan ser colindantes con una calle de circulacion o zona de maniobra. A través de la plaza no se podra acceder a
ningun elemento de uso colectivo del estacionamiento que alberga el edificio. La superficie de la plaza de aparcamiento
no podra superar el 5% de pendiente en cualquiera de sus sentidos.

2. El nimero de plazas de aparcamiento de un estacionamiento estara acorde con la superficie total del mismo, sin que
ésta pueda ser inferior a 20 m? por plaza, incluidas rampas de acceso, areas de maniobra, isletas, aceras, etc., ni
superiora30m 2 por plaza.

3. En los estacionamientos deberan reservarse con caracter permanente en la planta de mas facil acceso y lo mas
préximo posible al mismo, al menos una plaza por cada 40 de la capacidad total, para vehiculos que transporten
pasajeros minusvalidos. La anchura de estas plazas serd como minimo de 3,60 m, y serdn de 6 m de largo o 5 m si el
aparcamiento es en bateria. Estas plazas seran debidamente sefializadas.

4. Se permitira la compartimentacion en plazas individualizadas de las guarderias comunitarias. En estos casos las
dimensiones libres minimas seran de 2,65 x 5,5 metros.

5. No se permitira el almacenamiento, ni siquiera provisional, de cualquier materia u objeto distintos de los vehiculos
para los que estéa previsto el estacionamiento.

6. Normativa y licencias

a) En cualquier caso es de aplicacion a los locales destinados a esta actividad la CPI-96, y cuantas disposiciones
puedan dictarse en desarrollo o modificacion del mismo, y demas normativa vigente de obligatorio cumplimiento.

b) Estardan sometidos a licencia municipal previa, la instalacion, ampliacion y modificacion de guarderias y
aparcamientos. En la solicitud correspondiente se haran constar, ademas de los requisitos exigibles con caracter
general, la naturaleza de los materiales con los que vaya a construirse el local, nimero, pendiente y dimensiones de las
rampas y de los accesos a la via publica, y las medidas de proteccidn contra incendios proyectadas.

¢) Cuando la disposicién del inmueble en su parcela edificable, bajo la que habra de localizarse la guarderia de
vehiculos, sea de tal forma que impida el acceso a las guarderias de otras parcelas edificables contiguas sera condicion
indispensable para el otorgamiento de licencia de edificacion del primer inmueble la presentacién de un proyecto de
guarderia mancomunado para las fincas afectadas que retna la capacidad de vehiculos exigible para la suma de todos
los inmuebles a edificar. Se acompafiara al proyecto la copia del documento privado de aceptacién del proyecto comdn
por parte de todas las propiedades afectadas.
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7. Prohibiciones especificas

Se prohibe el almacenamiento de carburante y materiales combustibles. Se prohibe encender fuego en el interior de los
locales adscritos a la actividad de guarderia-aparcamiento y a este efecto se fijaran los rétulos en lugares visibles y con
caracteres claramente legibles.

Condiciones constructivas paralas plazas y los estacionamientos

1. Materiales de construccién

a) Se construiran con materiales incombustibles y resistentes al fuego de acuerdo con la Norma Basica NBE-CPI 96
(Real Decreto 2177/1996-BOE n° 261).

b) El pavimento serd impermeable, antideslizante y con tratamiento antipolvo, continuo o bien con las juntas
perfectamente unidas.

¢) Los techos deberan tratarse adecuadamente en todos los casos mediante raseos y enfoscados de cemento cuando el
acabado natural no garantice la suficiente calidad por si mismo.

d) En prevision de filtraciones a través de muros y soleras deberan fijarse en proyectos los niveles freaticos y soluciones
constructivas adoptadas, debiendo garantizar la total impermeabilidad. En el caso de cierres provisionales motivados
por la ejecucion de fases, deberan igualmente garantizar la impermeabilizacion por medio de tabiques fluviales o
solucién constructiva analoga mediante la aplicacién de tratamientos homologados.

e) Se instalara una red de recogida de aguas residuales que vierta en un pozo de achique desde donde se evacuara a
la red general de saneamiento, mediante bombeo si es necesario.

f) No podra tener comunicacion con otros locales de diferente uso, incluso si el uso de éste fuera el de reparacion de
vehiculos.

g) Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de ascensores habran de hacerlo mediante vestibulos, a ser
posible descubiertos, sin otra abertura comudn que la puerta de acceso, la cual sera resistente al fuego y estara provista
de dispositivo automéatico para su cierre.

h) La puerta de acceso sera de tipo silencioso, de modo que en su funcionamiento no se superen los limites de ruidos
admisibles.
i) Tanto las plazas como las calles de circulacion iran pintadas. Las plazas iran numeradas.

2. Altura
Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,30 metros. En descuelgues de la red de
saneamiento y demas canalizaciones necesarias o0 elementos estructurales puntuales se limita la altura libre a 2,10

metros.

La puerta de entrada tendra una altura minima de 2,40 metros y se indicara la altura maxima admisible para los
vehiculos que accedan a la guarderia.
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3. Accesos y circulaciones interiores
a) Todos los aparcamientos que estén a distinta cota que la rasante de la via de acceso, deberan disponer
obligatoriamente de uno o mas accesos rodados mediante rampa que debera cumplir las condiciones que se
especifican mas adelante.
Los accesos tendran una anchura minima de 3 metros para calles de seccion superior a los 15 metros.
En calles de menor seccion esta anchura minima sera de 4 metros. Cuando la capacidad de la guarderia sea superior a
los 100 vehiculos, ésta dispondra de accesos independientes uno de entrada y otro de salida ambos con la anchura

minima exigida en funcion del ancho de la calle.

La anchura regulada para el acceso se extendera a los cinco primeros metros en profundidad a partir de la alineacion de
la calle.

b) Independientemente de los accesos de vehiculos se dispondra guarderias accesos peatonales.

En plazas anejas a vivienda este acceso se realizara preferentemente a través portal.

Estos accesos se disefiaran sin interrupciones de las superficies peatonales de porches de uso publico, adecuandose
en todo caso a las indicaciones que al respecto establezcan los servicios técnicos municipales correspondientes.

¢) Tendran caracter de acceso peatonal los siguientes elementos:

Acceso por escaleras

Tendran una anchura minima de 1,00 m y dispondran de pasamanos. Deberan quedar aisladas de las plantas que
atraviesan y mediante puertas cortafuegos. Se realizara el acceso a las mismas bien desde el portal del inmueble o bien
desde via publica o espacio libre de uso publico de caracter peatonal. En el caso de que se pretenda dar acceso a éstas
a través de la zona de espera debera preverse una acera de anchura minima 0,90 m sobreelevada 0,15 m provista de
barandado de proteccién y ajena a las dimensiones minimas exigidas a la zona de espera. La puerta debera ser
independiente del portén del vehiculo.

Acceso por rampa

Tendran consideracion de acceso peatonal por rampa aquellas aceras cuyo trazado discurre paralelo al de la rampa de
acceso de vehiculos y cumpla las siguientes condiciones:

Anchura minima de 0,90 m (sin que esto compute a efectos de anchura minima de la rampa de vehiculos).
Sobreelevada 0,15 m respecto a la rampa.
Pendiente maxima 16% en tramos rectos y 12% en curvos acompafiado a la rampa de acceso de vehiculos.

Provista de barandilla.
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Debera cumplir iguales condiciones que las sefialadas para escaleras, en el caso de acceder por la zona de
espera.

Este tipo de acceso resultara sélo valido para acceder de sétano primero a planta baja o para otras plantas sobre
rasante.

Acceso aigual cota

En el caso de que el acceso esté a igual cota que la planta de guarderia habran de respetarse las siguientes
condiciones:

Anchura minima 0,90 m.
Debera cumplir iguales condiciones que las sefialadas para escaleras, en el caso de acceder por la zona de espera.

Los accesos peatonales se dispondran de manera que el recorrido maximo hasta uno de ellos sea de 50 m. Este
recorrido podra discurrir por las calles de circulacion de vehiculos pero no atravesando plazas y otros elementos.

Los desembarcos de escaleras o ascensores dispondran de vestibulos de estancia.

Los pasillos de circulacion peatonal a elementos comunes del edificio o trasteros no vinculados a plazas seran
como minimo de 0,80 m.

d) La construccion de vados en los accesos a las guarderias no alterara la rasante oficial en la linea marcada por la
interseccion de la fachada y la acera.

e) Se debera cumplir la normativa sobre supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas vigente, obligatoria, y
aquella que en lo sucesivo pudiera promulgarse.

f) Los estacionamientos dispondran de un acceso independiente por cada 50 plazas o fraccion.

g) Si por razones de distribucidn interior se planteara que desde una misma superficie se pretendiese dar servicio a dos
zonas de guarderia distintas, esta superficie tendra unas dimensiones minimas de 5 m de longitud por 4 m de anchura,
con una pendiente maxima del 3%, a partir de la cual la zona concurrente de los distintos accesos permitira una correcta
visibilidad entre ambas.

Esta solucion no se permitird en la zona de espera, debiendo en su caso disponer de dos zonas de espera
independientes o bien a partir de una zona de espera Unica aplicar lo sefialado en el parrafo anterior.

h) Las calles interiores de circulacion tendran una anchura minima de 3,00 m siempre que desde éstas no se acceda a
plazas. Las calles interiores desde donde se acceda a plazas tendran una anchura minima de 4,50 m cuando éstas
estén dispuestas con un angulo de incidencia respecto al eje de la calle mayor de 45°. En el caso de plazas dispuestas
con angulo igual o inferior a 45 grados, el ancho de la calle podra reducirse a 4,00 m.

4. Rampas de acceso de vehiculos
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a) Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito de vehiculos. Cuando desde uno de los extremos de la
rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la doble circulacion, debera disponerse de un sistema adecuado de
sefializacion con bloqueo.

b) Las rampas dispondran de una zona de espera en el interior de la parcela o edificio de igual seccion y longitud no
menor de 5 m, con una pendiente maxima del 3%.

c) Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos sentidos, y cuyo recorrido sea superior a
30 m, tendran una anchura suficiente para el paso simultdneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas
servidas sobrepasen los 1.000 m 2

Las rampas tendran una anchura minima de 3 m con pendientes maximas del 16% en tramos rectos y del 12% en
tramos curvos, cuyo radio de giro minimo es de 6 m a eje de la rampa.

Condiciones técnicas de las instalaciones de guarderias de vehiculos
1. Condiciones de iluminacién

La iluminacion artificial se realizard Unicamente con lamparas eléctricas y su instalacion estara protegida de
acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, y demas reglamentacion vigente:

Alumbrado ordinario, mediante luminarias fluorescentes que garanticen un nivel minimo de iluminacion de 15 lux
entre las plazas de garaje y las zonas comunes de circulacion del edificio, y de 50 lux en la entrada.

- Alumbrado de emergencia.
- Alumbrado de sefializacién.
2. Ventilaciéon

a) El sistema de ventilacion se proyectara y se realizara con las caracteristicas suficientes para impedir la acumulacion
de gases nocivos en proporcion capaz de producir accidentes. La superficie de ventilacién por medio de aberturas
permanentes sera como minimo de un 5% de la del local cuando éstas se encuentren distribuidas en fachadas opuestas
de forma que aseguren la corriente de aire en el interior. Si todas las aberturas estan en una misma fachada la
superficie de ventilacion habra de ser al menos de un 8% de la del local.

b) Todas las plantas del local, ademas del acceso, poseeran ventilacién directa con el exterior, 0 mediante un patio de
superficie tal que garantice una renovacion minima del aire de 15 m */hora por metro cuadrado de superficie.

¢) Cuando la ventilacion sea forzada, garantizara una renovacién minima igual a la descrita. Se efectuara por depresion,
evacuando el aire viciado por un conducto exclusivo que tendra una altura de 2 metros sobre la cota maxima del alero
del edificio en el que se instale la guarderia. Se procurara que la salida de la chimenea no quede apantallada por la
cubierta del edificio, provocando retornos que puedan afectar a otros usos del mismo edificio. Cuando la disposicion de
la cubierta permita sospechar una insuficiente dispersion del contaminante evacuado se desviara la chimenea hasta
superar la cumbrera.
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d) En guarderias existentes donde sea imposible la instalacion de este sistema la ventilacién se realizara por
sobrepresion, sin que la velocidad de salida del aire contaminado pueda ser superior a 1 mkg.

El sistema de mando seré el siguiente:

Cuando la superficie total del garaje sea inferior a 1.000 m % bastara con instalar un reloj que accione la ventilacion
en horas punta.

Si la superficie total es superior a 1.000 m* el mando se realizara mediante detectores de CO, regulados para
entrar en funcionamiento para concentraciones superiores a 50 ppm.

El caudal de ventilacion por planta (15 m¥m? h) se repartird entre dos dispositivos o tomas de ventilacion
independientes.

Donde se emplee ventilacion forzada se recomienda el empleo de una ventilacion natural adicional en toda la
guarderia de vehiculos, mediante la creacién de conductos cuya seccién minima venga fijada por la relacion de 1
m? por cada 200 m 2 de superficie.
3. Conduccidn de agua y extintores
a) En una distancia maxima de 5 m medida desde la entrada a cada planta cuya superficie sobrepase los 600 m? se
instalara una toma de agua, que habra de satisfacer las condiciones para incendios establecidas en la Norma Basica
NBE-CPI 96 (Real Decreto 2177/1996-BOE n° 261), provista de manguera de largo suficiente para que el agua alcance

al lugar mas apartado de la planta. Esta manguera habra de estar permanentemente colocada junto a la toma de agua.

b) Los locales dispondran de aparatos extintores de incendios de 5 0 mas Kg de CO», o polvo seco, de eficacia 13A -
89B en numero y distribucion tal que corresponda una por cada 125 m Zde superficie o fraccion.

¢) Cuando la superficie de local sea inferior a 125 m 2 se dispondra al menos de un aparato extintor.
Condiciones particulares del uso de areas de estacionamiento al aire libre
Las instalaciones en superficie deberdn contemplar:

Plazas de dimensiones minimas de 2,20 m por 4,50 m y plazas para minusvalidos de 3,60 m por 5 m, en
aparcamiento en bateria, en proporcién no menor de una por cada 40 plazas o fraccion.

Un disefio correcto de accesos, calles interiores, pasillos, etc., que garanticen el movimiento normal y fluido de
los vehiculos y peatones en modo exento de peligrosidad.

La no interferencia con los itinerarios rodados y peatonales sobre espacios de caracter publico.

La integracion en el paisaje urbano propio de la zona donde se localicen. A estos efectos se dispondran los
elementos urbanos necesarios tales como taludes ajardinados, plantaciones de arbolado, y mobiliario urbano.
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La superficie maxima de ocupacién por instalaciones subsidiarias de las de aparcamiento sera del 5% de la
superficie total. En caso de aparcamientos descubiertos en superficie deberan utilizarse materiales desmontables que
aseguren la provisionalidad de la edificacion. No se admitiran materiales de fabrica ni aquellos que exijan cimentacion

bajo rasante.

Se permitira la colocacidon de marquesinas o elementos de proteccion de los vehiculos siempre que su disefio se
adapte a las caracteristicas del paisaje urbano en que se integra.

Se prohibe todo tipo de actividad relacionada con la reparacién y mantenimiento de vehiculos asi como el
almacenamiento de combustible, aceites, grasas y cualquier materia que suponga un potencial peligro de combustién.

Debera contar con instalacion de alumbrado con el nivel existente en el alumbrado publico contiguo y de
recogida de aguas pluviales y vertido a la red general de saneamiento.

Habréan de sefializarse mediante luminosos los accesos y salidas del aparcamiento.
Condiciones particulares del uso de aparcamiento (en edificios)
1. Estandares de plazas de aparcamiento en actuaciones de edificacién de nueva planta:
Para los edificios de nueva planta, deberan preverse en los proyectos, como requisito indispensable para obtener la
licencia, las plazas que se regulan a continuacion en el interior del edificio, en terrenos edificables del mismo solar, o en
casos excepcionales en que ello no sea posible, en edificios o terrenos edificables situados a una distancia maxima al
acceso de 150 m, con un minimo de 20 m? por plaza, incluidas rampas de acceso, areas de maniobra, isletas y aceras,
y un maximo de 30 m>.
2. Dotaciones:
- Edificios residenciales

Plazas minimas

Una plaza por cada vivienda. En viviendas de superficie til igual o superior a 160 m? utiles, una plaza por cada
fraccion de 80 m? utiles.

Plazas recomendadas
Viviendas colectivas de superficie Gtil menor de 90 m % una plaza y media por vivienda.
Viviendas colectivas de superficie Gtil mayor de 90 m? dos plazas por vivienda.

Se dispondran plazas de guarderia de vehiculos para minusvalidos en igual numero al de viviendas con tal
destino. En este caso al menos uno de los ascensores llegara hasta la planta de garaje.

- Uso comercial



ETANO QILY=4

ORDENANZAS DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

PLAN PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL SR-I DE ABELETXE

HOJA 22
Plazas minimas

Una plaza por cada 50 m? de superficie Gtil o fraccién en el caso de nuevas implantaciones comerciales en
parcela propia o de cambio de uso del edificio, nunca en el caso de una implantacién comercial en un edificio de uso
residencial.

- Clinicas, sanatorios y hospitales
Plazas minimas

Una plaza por cada dos camas.
Uso de espacios libres

Comprende los espacios libres de edificacion ajardinados o no destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la
poblacién y a la proteccion y aislamiento de vias y edificaciones, dirigida a la mejora de las condiciones higiénicas,
climatoldgicas y estéticas de la ciudad y el municipio..

1. Parques urbanos (Sistema General, Parque de Abeletxe).

Zonas arboladas y ajardinadas de uso publico destinadas al esparcimiento y recreo de la poblacion y al
mantenimiento de las condiciones higiénicas, microclimaticas y estéticas de la ciudad, compatibles con la implantacion
de pequefias instalaciones provisionales de equipamiento cultural o deportivo con condiciones.

2. Zonas verdes publicas

Zonas ajardinadas parcial o totalmente de uso publico destinadas al establecimiento de pequefios remansos
dentro del sistema viario o a la simple proteccién del mismo, o parques, paseos o sendas lineales que tiendan a
comunicar los distintos elementos del sistema general o local de espacios libres.

3. Espacios libres de usos publicos

Areas de uso publico no ajardinadas carentes de edificacion destinadas a facilitar la relacion social
desestructurada en la ciudad, o la simple separacidn de elementos edificados entre si o con el viario urbano.

4. Zonas verdes privadas

Areas ajardinadas de dominio y uso privado, catalogadas y calificadas por el Plan General o resultantes del
cumplimiento de las determinaciones sobre ocupacion del suelo de cada Ordenanza de Edificacién y Usos o de las
condiciones de ambito.

Condiciones comunes atodas las categorias

1. Las instalaciones o edificaciones autorizadas segun las condiciones establecidas cada uso pormenorizado se
adecuaran compositivamente al entorno, evitando formas, volimenes, superficies, materiales o instalaciones que
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deterioren o subviertan el caracter de espacios libres no edificados que caracteriza a estos suelos. En especial evitaran
la destruccion de especies vegetales.

2. En particular las especies vegetales o animales localizadas en el sistema general o local de espacios libres se
encuentran dentro del régimen general de proteccion, lo que exigira el otorgamiento de licencia municipal expresa para
su tala.

3. Las instalaciones o edificaciones autorizadas lo seran con caracter general en régimen de concesion administrativa
temporal, permaneciendo en todo caso el suelo de propiedad municipal. A estos efectos en las licencias de obras y
edificaciones se hara constar por el concesionario y/o titular la transmision gratuita y obligatoria de las mismas en el
momento de la caducidad de la concesién, libre de todo tipo de cargas y gravamenes y debidamente inscritas
registralmente.

4. Cuando el tamafio de la instalacion, obra o edificacion, o el caracter intrinseco del espacio libre donde se asiente lo
aconseje el Ayuntamiento realizard o exigira con caracter previo la realizacién de un estudio del impacto biolégico o
medio-ambiental por instituciones o profesionales de reconocida solvencia.

5. Las Unicas edificaciones toleradas seran las destinadas al equipamiento e instalaciones al servicio de los propios
espacios libres. Su ocupacion no podréa ser superior al 5% del total de la superficie de zona verde y la cara superior del
forjado mas elevada estara como maximo a 5,00ml sobre la rasante.

6. Para la implantacion de los usos equipamentales permitidos en las diferentes categorias reguladas en esta seccion
sera preceptivo la redaccion de un Plan Especial.

Parques urbanos

Estos parques mantendran el caracter de parques urbanos ajardinados prioritariamente, si bien pueden admitir
ademas inclusiones de actividades en superficie no cubierta ni cerrada de tamafio medio y pequefios edificios para usos
culturales y recreativos exclusivamente.

1. Se autorizan las instalaciones deportivas descubiertas ocupando una superficie maxima menor del 15% de la total del
parque que no podra ser vallada.

2. Se autorizan los usos de equipamiento cultural en edificios menores del 5% de la superficie total del parque, con una
altura maxima de la cara superior del tltimo forjado de 3,5ml, y en edificios aislados menores de 500 mZc.

3. Se autorizan los usos de caracter cultural o recreativo ocupantes sélo de suelo, con una superficie menor del 15% de
la total del parque, con las condiciones de ocupacion, altura, edificacion y tratamiento del suelo definidas en cada caso
por el Ayuntamiento, siempre que se respete el destino general y su caracter publico.

4. Se autorizan los aparcamientos publicos en superficie menor del 10% de la total del parque, y un maximo por unidad
integrada de 25 plazas. Deberan delimitarse en al menos dos de sus lados con especies arbdreas y arbustivas de altura
no menor de 1,20ml y dispondran de al menos dos plantaciones arbdreas plaza de aparcamiento.
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5. Se autorizan aparcamientos publicos subterraneos que ocupen un maximo del 20% de la superficie total del parque,
en dos plantas subterraneas como maximo, siempre que la superficie ocupada disponga una superficie de 0,70 ml de
tierra vegetal para poder asumir la plantaciéon de especies vegetales de reducido fuste .

6. Se autorizan los quioscos en edificios estables para la expedicién de bebidas, periédicos, flores, etc., de tamafio
menor de 50 m°c, en proporcién no mayor de una por cada 10.000 m?s, y separados entre si mas de 100 ml en linea
recta. Podran disponer de una superficie menor de 500 m’s por unidad para terraza temporera siempre que no
manipulen la superficie del terreno.

7. La suma total de las superficies ocupadas por los usos anteriores autorizados no podréa superar el 30% de la total del
parque. Este valor se descontara del computo a efectos del estandar legal exigible. Sobre las superficies que se definan
exclusivamente como espacios libres se permitirdn pequefias edificaciones vinculadas a este uso (kioscos, pérgolas,
etc.), no superando la ocupacion del 2% de esta superficie 0 1% si esta es mayor de 10.000m 2

8. A los solos efectos de estas normas de autorizacion de usos tendran la consideracion de parques urbanos las
superficies de distinta calificacion pormenorizada limitrofes integradas en el mismo sistema general por pertenecer a los
usos globales de Espacios Libres o Comunicaciones y Transportes. En especial en el cémputo de la superficie total del
parque se incluiran estas superficies limitrofes.

Zonas verdes publicas y los espacios libres publicos

Estos parques y espacios libres de edificaciéon de cierta entidad urbana forman parte del Sistema General de
Espacios Libres, aunque en muchos casos su escasa entidad superficial o su alto valor medio-ambiental aconsejan una
especial proteccion. Por ello se ha optado por considerar dos distintas situaciones; las de superficie mayor de 5.000 m%s
y no lineales; y la de las que cumpliendo las mismas condiciones anteriores no alcanzan los 5.000 m s de superficie.

1. El uso deportivo en instalaciones descubiertas.

a) Se autoriza en los dos casos. En estas areas se autoriza la localizacién de mini-instalaciones deportivas (pistas de
minibasket, minifatbol, boleras, etc.), carentes de cualquier elemento o superficie construida que no forme parte
integrante precisamente del propio espacio, de uso abierto y no regulable. Para mayores de 5.000 m’ con una
superficie inferior al 10% de la total de la zona verde o espacio libre de que se trate, incluso los pequefos edificios
anejos para usos complementarios con una superficie maxima del 0,5% de la total. Esta prohibido el vallado de dichas
instalaciones. Para superficies menores de 5.000 m% sin limite pero con una superficie inferior al 50% o 1.000 m’s
como maximo.

2. El uso deportivo en instalaciones cubiertas queda prohibido en ambos supuestos.
3. El uso de equipamientos culturales exclusivamente:

a) Se autoriza en las mayores de 5.000 m %5 con una superficie menor del 5% de la total de la zona verde o espacio libre
de que se trate. Se le autoriza una méaxima a cara superior del forjado ultimo de 3,5ml.

b) Se autoriza en las menores de 5.000 m% con una superficie menor del 10% de la total de la zona verde o espacio
libre de que se trate. Se le autoriza una altura maxima a cara superior del tltimo forjado de 3,5ml.
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4. Quedan prohibidos en ambos supuestos, las instalaciones para actividades culturales o recreativas de caracter
permanente.

Sobre las superficies destinadas a equipamientos éstas se descontaran del computo a efectos del estandar legal
exigible. Sobre las superficies que se definan exclusivamente como espacios libres se permitiran pequefias
edificaciones vinculadas a este uso (kioscos, pérgolas, etc.) no superando la ocupacion del 2% de esta superficie 0 1%
si esta es mayor de 10.000 m 2

5. Los aparcamientos publicos en superficie:

a) Se autorizan en las mayores de 5.000 m? con una superficie menor del 5% de la total, una localizacién perimetral y
una conformacion en linea o bateria lineal tangente.

b) Quedan prohibidos en los menores de 5.000 m %,

6. Los aparcamientos publicos subterraneos: se autorizan en ambos casos siempre que tengan un maximo de dos
plantas subterraneas, que ocupen una superficie menor del 20% de la total en las zonas mayores de 5.000 m’. y del
100% en el inferior siempre que sean menores de 2.500 m?s, gue su instalacién no provoque cortas de especies
arboreas valiosas y que se mantenga una capa superficial de tierra vegetal de espesor no menor de 0,4 ml sobre la
totalidad del 30% ocupado y asegurando siempre su riego.

7. Para ambos supuestos la existencia o no de quioscos de bebidas, periddicos, flores, etc., dependera del régimen
general de concesiones establecido por el Ayuntamiento.

Para las zonas verdes y espacios libres publicos de caréacter lineal

Se autorizan en ellas exclusivamente los aparcamientos publicos menores de 20 plazas en linea o bateria lineal
tangente en unidades separadas no menos de 100 ml; los quioscos de bebidas, prensa, flores, etc., segin régimen
general de estas concesiones municipales y las instalaciones provisionales para actividades culturales o recreativas
siempre que no entorpezcan la funcion lineal (paseo) de estos espacios.

Zonas verdes privadas

1. Se autorizan las instalaciones deportivas al aire libre de uso privado siempre que no ocupen una superficie superior al
30% de la zona de que se trate y no rebasen la cota de la rasante del terreno.

2. También se autorizan instalaciones deportivas cubiertas de uso privado que no ocupen mas del 15% de la zona de
gue se trate y que no superen la altura maxima de edificacion en planta baja. En todo caso se separaran una distancia
igual a su altura méaxima en relacién con cualquier fachada residencial sobre la que tengan una proyeccion horizontal
superior a 3 ml; en caso de ser inferior la distancia podra reducirse a la mitad. La separacién a cualquiera de los linderos
sera de al menos la altura méaxima de la edificacion.

3. Se permitira la instalacion de equipamientos de uso privado siempre que no superen el 5% de la superficie de la zona
de que se trate y s6lo con edificacion en planta baja.
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4. Se permitiran aparcamientos privados en superficies que no superen el 15% de la superficie de la zona. Si son
subterraneos se podran extender al 25% de la zona, o al 40% si se garantiza que en la superficie incremental ocupada
se pueden realizar plantaciones de arbolado. En cualquier caso se exigira para ese 15% incremental un espesor de
tierra vegetal igual o mayor a 0,4 m y asegurando siempre su riego. En ningln caso estos aparcamientos podran
superar las dos plantas bajo la rasante del terreno.

5. La adicion de las superficies ocupadas por el conjunto de estos usos compatibles autorizados que se acaban de
especificar, en ninglin caso superara el 35% de la superficie de la zona. Solo se exceptla de esta regla el aparcamiento
subterrdneo que pudiera existir. Es decir, al menos el 65% de cada zona verde privada debera destinarse a su
ajardinamiento, arbolado o tratamiento superficial apto para el uso de peatones o el juego de nifios.

ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS RESULTANTES

Parcelan®1 a: Superficie — 2.130 m?

Tipologia de edificacién Abierta semi — intensiva
Usos Vivienda colectiva, libre, en todas las plantas sobre rasante
Altura maxima n° de planta 4 plantas (incluida la planta baja)
Altura maxima 13,50m
Superficie maxima edificable 3.565m?
Coeficiente de edificabilidad 1,54 m?m?
% maximo de ocupacién planta baja 50%
% maximo ocupacion con sétano 100%
N° de viviendas 31

Parcelan®1 b: Superficie — 2.485 m?

Tipologia de edificacién Abierta semi — intensiva
Usos Vivienda colectiva, libre, en todas las plantas sobre rasante
Altura maxima n° de planta 4 plantas (incluida la planta baja)
Altura maxima 13,50m
Superficie maxima edificable 3.565m?
Coeficiente de edificabilidad 1,54 m?m?
% maximo de ocupacién planta baja 50%
% maximo ocupacion con sétano 100%

N° de viviendas 31



Parcela n®?2 a: Superficie — 1.320 m?

Tipologia de edificacion

Usos

Altura méaxima n° de planta

Altura maxima

Superficie maxima edificable
Coeficiente de edificabilidad

% maximo de ocupacion planta baja
% maximo ocupacién con sétano

Ne° de viviendas
Parcela n®2 b: Superficie — 1.320 m?

Tipologia de edificacion

Usos

Altura méaxima n° de planta

Altura maxima

Superficie maxima edificable
Coeficiente de edificabilidad

% maximo de ocupacion planta baja
% maximo ocupacién con sétano

Ne° de viviendas
Parcela n°® 3: Superficie — 561 m?

Tipologia de edificacion

Usos

Altura méaxima n° de planta

Altura maxima

Superficie maxima edificable
Coeficiente de edificabilidad

% maximo de ocupacion planta baja
% maximo ocupacién con sétano

N° viviendas
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Abierta semi — intensiva

Vivienda colectiva, libre, en todas las plantas sobre rasante
4 plantas (incluida la planta baja)

13,50 m

2.760m?

2,10 m?m?

60%

100%

24

Abierta semi — intensiva

Vivienda colectiva, libre, en todas las plantas sobre rasante
4 plantas (incluida la planta baja)

13,50 m

2.760m?

2,10 m?m?

60%

100%

24

Abierta intensiva

Vivienda colectiva, libre, en todas las plantas sobre rasante
4 plantas (incluida la planta baja)

13,50 m

920m?

1,65 m?m?

50%

70%

8



Parcela n® 4: Superficie — 3.600 m?

Tipologia de edificacion

Usos

Altura méxima n° de planta
Altura méaxima

Superficie maxima edificable

Coeficiente de edificabilidad
% maximo de ocupacién planta baja
% maximo ocupacion con sétano

Ne° viviendas de VPO

Parcela n® 6: Superficie — 1.000 m?

Tipologia de edificacién

Usos

Altura maxima n° de planta

Altura maxima

Superficie maxima edificable
Coeficiente de edificabilidad

% maximo de ocupacién planta baja
% maximo ocupacion con sétano

N° viviendas
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Abierta intensiva

Vivienda colectiva de Proteccion Oficial (incluso planta baja)
Socio — comercial

7 plantas (incluida la p. baja)

22,50m

10.500 m?

460 m 2 como minimo uso comercial/social
2,92 m%m?®

50%

90%

112

Abierta

Equipamiento docente

2 plantas (incluida la planta baja)
7,50 m

300m?

0,30 m?*m?

30%

50%

0

Se recomienda la redaccién y aprobacién de un Estudio de Detalle para cada manzana completa que sera el
instrumento que defina en concreto los volimenes edificables y la adscripcidn de la parcela correspondiente a cada una

de ellos o a sus fracciones.

a) Alturas libres

La altura libre minima de las plantas bajas comerciales sera de 3,50 m y la maxima de 4 m medidas en el punto mas
desfavorable. La altura libre minima de las plantas dedicadas a vivienda sera de 2,60 m. En el caso de que se dediquen
a usos terciarios (oficinas, etc.) esta altura minima se elevara a 2,70 m.

Condicién del uso caracteristico
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El uso caracteristico es el residencial, desarrollado en vivienda colectiva, con las siguientes condiciones:

a) Se prohiben las viviendas en planta sétano o semisé6tano.

CONDICIONES QUE DEBE CUMPLIR LA URBANIZACION

Estas condiciones minimas de la urbanizacion seran exigibles a los Proyectos de Urbanizacion que se redacten
como desarrollo del Plan Parcial.

Toda la urbanizacién y red viaria debera cumplir la Ley 20/1997, sobre Promocién de la Accesibilidad, y sus
normas técnicas y, en caso contrario, justificar su imposibilidad ante el Consejo Vasco de Accesibilidad.

RED VIARIA
Las caracteristicas geométricas de la red viaria seran las determinadas en el plano correspondiente.
La red viaria contara con las protecciones y separacion de edificios fijadas en estas ordenanzas.

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

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

Visibilidad minima con distancia de parada para velocidad especifica de 30 km/h
Radios minimos de bordillo =8 m
Recogida de aguas pluviales
Sefializacion necesaria
OBRAS DE EXPLANACION Y PAVIMENTACION

La explanaciéon y pavimentacién que deben definirse en los Proyectos de Urbanizacion, se ajustara a las
siguientes caracteristicas técnicas:

Calzadas rodadas.

Las caracteristicas minimas de ejecucién de pavimento en las zonas publicas destinadas a calzadas rodadas
deberanser:

Tipo pavimento: rigido.
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Seccioén transversal con doble pendiente del 1% hacia los laterales, con una zona final de rigola del 2% y
rematada con la acera mediante bordillo granitico de 15 x 25 cm.

Pavimento compuesto por:

Explanacion perfilada y compactada al 90% del Proctor normal.

Base granular de acera o escoria de AH de 10 cm de espesor.

Base de 20 cm de hormigén en masa de 125 Kg/cm 2 de resistencia caracteristica.

Capa de rodadura a base de aglomerado en caliente tipo IVB con caliza y espesor minimo de 6 cm.

Estas caracteristicas podran ser variadas siempre que con la solucién técnica propuesta como alternativa se
garanticen al menos los mismos niveles de calidad y durabilidad que ofrece la propuesta en este articulo y siempre que
sea expresamente aceptada por la Corporacion Municipal.

Zonas peatonales

Las caracteristicas minimas de ejecucion de pavimento en las zonas destinadas a plazas, aceras y paseos
peatonales seran :

El pavimento sera duro y continuo.

Seccion transversal con pendiente minima del 1% hacia la calzada rodada o recogida de aguas.
Pavimento compuesto por:

Explanada preparada mediante riego, compactacioén y perfilado.

Base granular de escoria de AH, o arena de 10 cm de espesor.

Base de 10 cm de hormigén en masa de 125 Kg/cm ? de resistencia caracteristica.

Acabado a base de baldosa hidraulica, piedra artificial o natural o cualquier material de caracteristicas similares
admitido por el Ayuntamiento.

Su modificacién se ajustara a lo establecido en el articulo anterior.

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

Se admitiran también enlosados para acabado de pavimentacion segin los diversos usos, al objeto de dar
variedad a las soluciones de pavimentacion.
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En los paseos peatonales podra utilizarse aglomerado asféltico de 3 cm de espesor, sobre base formada por
macadam de piedra caliza, compactado y nivelado de 12 cm de espesor.

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

SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO

El saneamiento y alcantarillado a incluir en los Proyectos de Urbanizacion, debera redactarse de acuerdo con las
preexistencias de la red municipal y las previsiones al respecto del Ayuntamiento, el cual definira los puntos de empalme
y criterios fundamentales de direcciones de vertido.

El sistema de conduccion sera separativo, no pudiendo, por lo tanto, mezclarse aguas pluviales con las
residuales. En el caso de adoptarse sistema unitario debera ser debidamente justificado.

Las aguas procedentes de la lluvia seran conducidas, debidamente canalizadas y cubiertas, a los cauces
naturales a través de la red de aguas pluviales.

Las aguas fecales procedentes de servicios de personal, previo paso por una fosa séptica privada, seran
conducidas a través de la red subterranea al colector general.

La conduccién del afluente final hasta el punto de vertido, se realizara a ser posible por caminos existentes o en
proyecto, sefialandose su posicion. La red de alcantarillado seguira el trazado viario o espacios libres de uso publico. La
separacion maxima entre sumideros o pozos de registro, serd como maximo de 50 metros. La pendiente minima en
cualquier tramo sera del 1% y la velocidad estara comprendida entre 1 y 3 metros por segundo, si no se justifica el
empleo de conductores especiales.

Cumpliran asi mismo los criterios de disefio y dimensionamiento de las canalizaciones de los apartados de
disefio y célculo de la norma tecnoldogica NTE-ISA. Se admitira también en cualquier caso, aparte de dicha Norma,
calculos especificos particularizados de la red, siempre que vengan indicados expresamente en una memoria de calculo
y sean correctos técnicamente, segln las indicaciones anteriores.

El material empleado en las conducciones de aguas fecales, sera de PVC., cumpliendo en calidad de material,
resistencia y sistema de ejecucion de juntas las disposiciones del Pliego de Condiciones Técnicas de la Direccion
General de Arquitectura, aprobado por el Ministerio de la Vivienda.

La ejecucion de canalizacion, es decir dimension y profundidad de la zanja, colocacion de tuberias, corchetes de
las juntas, rellenado y apisonado y refuerzo de la conduccién en su caso, se efectuara conforme las indicaciones de la
NTE-ISA en sus apartados ISA 8, ISA 9, ISA 10e ISA 11.

Los sumideros seran de buzon, con boca de granito y cierre sifonico, tipo Ayuntamiento de Bilbao.

La superficie maxima de recogida de aguas pluviales sera de 500 metros cuadrados por cada sumidero.
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Las camaras de descarga, pozos de registro, pozos de resalte y aliviaderos, seran del tipo especificado en la
NTE-ISA, en el apartado de Construccion, si bien se admitira prefabricado de hormigdn en masa de 20 centimetros de
espesor como minimo, o armado de 15 centimetros de espesor minimo.

Las tapas de fundicion para el registro de los anteriores elementos estaran adecuadamente disefiadas para
resistir el tipo de trafico a que queden sometidas.

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

Cualquier edificio a la salida de sus aguas residuales y previo a la conexién a la red de saneamiento municipal,
debera realizar una arqueta de registro con las condiciones siguientes:

a)No deberan causar molestia alguna por malos olores y su disposicion serda tal que queden garantizadas su revision
por medios publicos.

b) No se admitira la incorporacién de las aguas de lluvia o industriales.

En el disefio, calculo y ejecucion, se cumplira la NTE-ISD, norma tecnolégica de depuracién y vertido, debiendo obtener
la instalacién el visto bueno de la oficina técnica municipal.

ABASTECIMIENTO DE AGUA RIEGO E HIDRANTES CONTRA-INCENDIOS
Las redes seran subterraneas y deberan contar con la presion necesaria para un normal abastecimiento.

El abastecimiento y distribucién de agua a incluir en los Proyectos de Urbanizacién, asegurard un consumo diario
y un caudal punta total, segun las previsiones de la NTE-IFA en su apartado de calculo tabla 2.

Se empleara asi mismo la tablan® 1 del mismo apartado de Calculo, a fin de homologar al uso de vivienda, los
diversos usos que se permitan en los Planes Parciales o Estudios de Detalle. Caso de no seguirse las anteriores
tabulaciones en la redaccion del proyecto, existira una justificacion técnica del consumo en funcién de las caracteristicas
de la poblacion prevista en el planeamiento, no siendo en ningun caso la dotacién inferior a 350 litros por habitante y
dia.

El trazado, tipo de red de distribucion, disposicién de bocas de incendio, piezas de empalme y control, asi como
la ejecucion de las conducciones, cumpliran, las indicaciones de la referida NTE-IFA, o aseguraran unos niveles de
calidad iguales o superiores.

Las tuberias de distribucion y piezas de empalme, seran de fundicién gris ddctil, cumpliendo las especificaciones
técnicas de la NTE-IFA al respecto, indicadas en el apartado de construccion.

Sera obligatorio el cumplimiento de la NBE-CPI 91 sobre condiciones de proteccién contra-incendios en los
edificios.
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ENERGIA ELECTRICA, ALUMBRADO PUBLICO Y TELEFONIA
Las conducciones de baja tension, teléfonos, etc., seran subterraneas en su trazado por el interior del sector.

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumpliran con los reglamentos oficiales vigentes, asi como con las
normas de las compafiias concesionarias.

Para el desarrollo de los proyectos de iluminacién publica y redes de energia eléctrica considerados como parte
integrante de los Proyectos de Urbanizacion, se deberan cumplir las siguientes especificaciones técnicas:

1) Exigencias fotométricas.
Niveles de iluminacion.

En todas aquellas instalaciones de iluminacion que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico se exigird como
minimo un nivel de 25 lux en servicio para las vias rodadas y un minimo de 20 lux en servicio para las vias peatonales.
Se considerara como coeficiente de conservacion 0,64.

Uniformidad.

En todas aquellas instalaciones de iluminacion que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico se exigird como
minimo para las redes viarias rodadas una uniformidad media de 0,65 y extrema de 0,35 y para las vias peatonales una
uniformidad media de 0,50 y extrema de 0,25.

2) Implantacion.

En las zonas urbanas se tendera a la implantacién general por tresbolillo o pareadas.
3) Tipo de lampara.

En todas aquellas instalaciones de iluminacién que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico se exigira la
instalacion de lamparas de vapor de sodio de alta presion con potencia normal de 150 w minima o lamparas que
demuestren su idoneidad y equivalencia.

4) Luminarias.

Deberan cumplir con los siguientes condicionantes:

Ser de aluminio o en caso contrario se justificara su idoneidad.
Ser herméticas.

Tener cierre de policarbonato o material de superior calidad.

5) Soportes.
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Deberan cumplir con los siguientes condicionantes:
Ser de una sola pieza, sin soldaduras.
Estar galvanizados en caliente con calidad minima de 520 gs/m % en zinc.
Estar calculados con un coeficiente de seguridad de 3,5.
Tener las cajas de bornes y fusibles totalmente protegidas.
6) Alturas.
Deberan quedar justificadas en proyecto, en cuanto al disefio y célculo.
7) Alumbrado integrado en los edificios.
Se admitiran debidamente justificados, y con una clara precisién de la calidad de instalacion.
8) Tomas de tierra.
Se exigen tomas de tierra en todo tipo de soporte y armarios.
9) Tendido.

Sera siempre subterraneo, con excepcion de aquellos casos de iluminacion integrada citados anteriormente en
gue podra apoyarse en las fachadas.

10) Cables.

Seran subterraneos y deberan ser siempre de cubierta de neopreno. En el caso de iluminacion integrada podra
ser de cubierta de PVC previendo siempre que la bajada del tendido de fachada al subterrdneo vaya protegida en su
unién al suelo por tubo de acero galvanizado hasta una altura de 3 metros.

11) Armarios de distribucién de alumbrado.

Deberan tener cabida para maniobra y medida y disponer de los mecanismos necesarios para la reduccion de
nivel de alumbrado.

12) Proyecto.

Todos los Proyectos de Urbanizacién iran acompafiados de un estudio de iluminaciéon en el que quede
garantizado el cumplimiento de las normativas anteriormente citadas fundamentalmente las exigencias fotométricas, asi
mismo quedaran siempre supeditados en cuanto a calidad y disefio en todos sus aspectos al visto bueno de la oficina
técnicamunicipal.
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JARDINERIA Y AMUEBLAMIENTO URBANO

El Proyecto de Urbanizacion contendra un estudio de jardineria efectuandose las plantaciones con especies
propias de la zona. Asi mismo se detallara de forma precisa el tipo y localizacién del mobiliario urbano, cuyos modelos
seran los habitualmente utilizados por el Ayuntamiento necesitdndose la previa aprobacién, para instalar cualquier
modelo diferente.
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Definizio orokorrak

Lurretan eragina duten parametroak

Zona
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1. ORRIALDEA

Sistema orokorren bidez mugaturik eta kalifikazio orokor nahiz lurzoru mota berberarekin kalifikaturik zein

sailkaturik dagoen azalera da. Sektore honetan 4 zona daude.

e Egoitzakoa.

e  Eremu Askeen Sistema Orokorra.
e Komunikazioen Sistema Orokorra.
e Sistema Orokor Soziala, Laguntzakoa, 3. adineko Egoitza eta Anbulatorioa.

Eremua

Toki sistemen bidez mugatuta egon eta kalifikazio xehatua duen lurrazala da.

o Egoitzakoa, etxebizitza askeak.

e Egoitzakoa, babes ofizialeko etxebizitzak.
e lrakaskuntzakoa.
e Eremu askeak.

e |bilgailuen eta oinezkoen bide-egitura.

Lursaila

1. Unitate fisikoa eta onibarrekoa osatzen duen lur-zati osoa da.

2. Lursailak erabileren eta eraikinen euskarriak dira, Plan Partzial honek egindako lurzoruaren kalifikazioaren arabera;
gainera, erreferentziako eremutzat erabiliko dira gehieneko dentsitatearen eta gehieneko azalera eraikigarriaren
indizeetarako, baita eraikuntzaren gutxieneko unitatea bermatzeko ere.

Lursaila Azalera Az. eraikigarria Erabilera

Pla 2.130 m? 3.565 m? | Etxebizitza askea

P1b 2.485 m? 3.565 m? | Etxebizitza askea

P2a 1.320 m? 2.760 m? | Etxebizitza askea

P2b 1.320 m? 2.760 m? | Etxebizitza askea

P3 561 m? 920 m? | Etxebizitza askea

P4 3.600 m? 10.500 m? | BOE eta merkataritzakoa *
P6 1.000 m? 300 m? | Irakaskuntzakoa

P7 7.455 m? Eremu aske publikoak

P8 1.718 m? Eremu aske publikoak
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2. ORRIALDEA
Lursaila Azalera Az. eraikigarria Erabilera
Gainerakoa 9.130 m? Eremu berdeen bide-egitura
GUZTIRA 30.718 m*

*P.4-an gutxienez 460 m? egongo dira merkataritza-erabilerarako.

Sektorearen kudeaketaren ondoriozko beste lur batzuk daude, Sistema Orokorretara bideraturikoak, eta horien
azalerak honako hauek dira:

e Eremu askeak, hiriko parkea 39.931 m?
e Komunikazioak, trenbidearekiko kale paraleloa 2.477 m?
e Laguntzako eta Osasuneko Taldea, Anbulatorioa, 3. adineko Egoitza 2.854 m?

Orubea

Orubea Hiri Lurzoruko lursaila da; berehala eraikitzeko modukoa da, jabeak edo titularrak eraikitzeko eskubidea
eskuratzearen ondorioz, eta lerrokadurak eta sestrak adierazita ditu, Plan Partzial honetako dokumentazio grafikoan
ezarritakoaren arabera.

Lursailik txikiena

1. Eraikitzeko eta erabileretarako ordenantzetan lurra zatitzeko eta eraikitzeko ezarritako unitaterik txikiena da,
Lurzoruari buruzko 92ko Legeko 258.2 eta 258.3 artikuluetan adierazitakoa kontuan hartuta.

560 m*-koa da egoitza-eremuetarako.

2. Ordenantza aplikagarrian lursailik txikientzat ezarritakoa baino bi aldiz txikiagoak diren finketan ezin izango da inoiz
ere lurra zatitu.

Lursailen dimentsioak
Plan Partzialeko antolamenduak ezarritakoak.
Lerrokadura

Lerrokadura, izan ere, erabilera eta jabari publikoa duen lurzorua honako honetatik banatzen duen lerroa da:
jabari pribatua, ondarekoa edo publikoa duen lurzoru ez demanialetik.

Oro har, eraikinak ezin du inoiz ere lerrokadura gainditu.
Sestra

Lerrokaduraren plano bertikalaren eta kasuan kasuko kalifikazioaren plano horizontalaren arteko gurutzaguneari
dagokion kota da.
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Bide publikorako sarbidea duen finka baten sestra bat etorriko da, Plan Partzialeko lerrokadurak adierazitako
lerroan, bide horren sestrarekin. Betelanek edo basoko mozketek bidearen berezko sestra aldatzen badute, finkaren
sestra bat etorriko da sestra artifizial horrekin, lehen aipaturiko lerroan.

Eraikinean eragina duten parametroak
Eraikuntza lerroa

Eraikinaren fatxadaren planoaren (gorputz hegaldunak izan ezik) eta lurreko sestraren arteko gurutzagunea da.
Horren eta lerrokaduraren arteko posizio erlatiboa, berriz, kasuan kasuko ordenantzak zehazturikoa izango da, eta Plan
Partzialean ezarritako eraikinetarako kasuan kasuko planoetan zehaztuta geldituko da.

Eraikuntza lerroa, zehaztu ere, kanpoko lerrokadurari eta osteko zedarriari dagokionez zehaztu ahal da, eta kasu
horretan hondo eraikigarri izena emango zaio; hori, kasu guztietan, eraikinerako onartzeko moduko gehieneko baliotzat
hartuko da. Hondo eraikigarria eraikinaren lerroko puntu bakoitzean neurtuko da, eraikinaren perpendikularrean.

Egoitzako ordenantzak bestelakorik ezarri arren, hegalaren gehieneko azalera kalkulatzeko, honako honi %50
aplikatuko zaio: baimendutako gehieneko hegala solairu bakoitzeko fatxadaren luzerarekin bidertzearen eraginezko
azalerari, eta azalera hori modu askean banatuko da fatxada bakoitzean.

Okupatzeko moduko azalera

1. Lursail bakoitzean eraikinak euskarritu behar dituen azalera da. Lursailaren okupazioaren gehieneko ehunekoak
adierazten du, lursail bakoitzerako, horren azalera osoari dagokionez (zedarrien eta kanpoko lerrokaduraren arteko
azalera osoa).

2. Okupatzeko moduko azalerak bete egin beharko ditu atzera-emanguneei, lursaileko okupazioari, gehieneko hondo
eraikigarriari, beste eraikin batzuetarako distantziari eta abarri buruzko baldintza guztiak, kasuan kasuko ordenantzan
adierazitakoak.

3. Eraikin batek okupaturiko azalera kuantifikatzeko, kontuan hartuko dira lursailean iraunkorrak diren sestra azpiko edo
gaineko eraikin guztiak (nagusiak edo bigarren mailakoak).

Eraikinak okupaturiko azalera, berriz, hori lurreko sestraren planoan bertikaletara proiektatzearen ondoriozkoa da.

Multzo horretatik, eraikinaren barruko patioei dagokien azalera salbuetsiko da, baldin eta horiek irekiak badira, edo,
estalita egon arren, estaltzen den barrutia gehienez jota fatxadaren itxierako 3 hormak mugatzen badute. Halaber,
gorputz hegaldunen eta estalkiko hegalen proiekzioa salbuetsi egingo da.

4. Oso-osorik edo neurri batean sestra azpian dauden eraikinek lursailaren eremu askeak okupatu ahal dituzte. Hala eta
guztiz ere ezin izango dituzte gainditu lursailaren lerrokaduraren mugak, ezta hormen ainguraketaren edo beste
elementu lagungarri batzuen bidez ere.

Sestra azpiko solairuek beheko solairuan okupatzeko moduko azalera gainditu ahal dute; dena den, banaketarako eta
perimetrorako, goiko paragrafoaren aplikazioak emandako malgutasuna egongo da.
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4. ORRIALDEA
Lursaileko eremu askea
Lursail bakoitzean okupatzeko moduko azalerarekiko osagarria den azalera da.

Lursaileko eremu askeetan ezin da sestra gaineko irabazizko aprobetxamendurik egin; horien azalera
eraikigarririk handiena, berriz, eraikuntzaren eta erabileren ordenantzek arautzen dute.

Azalera eraikigarria
1. Lursail batean egiteko moduko eraikinaren gehieneko balioa da, m*tan adierazia.
2. Azalera eraikigarria kalkulatzeko, hauxe hartuko da kontuan:

v' Eraikinak sestra gainean dituen solairu guztien azalera eraikia, baldin eta sestra azpiko solairuak etxebizitzaren
aparkalekuetarako erabiltzen badira; bestela, beste erabileraren azalera zenbatuko da.

v' Estalki azpiko solairuan eraikitako azalera, hori egoitza erabilerarako edo irabazizko beste erabileraren
baterako erabilizen denean, baldin eta erabilitako eraikuntza sistema kontuan hartuta horretarako aukera
badago, baita 1,50 m-tik gorako altuera askeko azalera osoa ere.

Hegalak, irtenuneak eta begiratoki itxiak

Bigarren mailako eraikuntzak, baldin eta behin-behinekoak badira eta euren dimentsioek, materialek eta
eraikuntza sistemak horixe adierazten badute.

Balkoien eta terrazen kasuan, estalita daudenean, euren azalera eraikigarriaren %50 zenbatuko da.
3. Zenbaketatik kanpo geldituko dira:

v' Ataria eta horri itsatsitako elementu orokor guztiak.

v' Eraikinaren barruko patioak edo fatxadara irekitakoak.

v' Ataripeak eta beheko solairu argiak, inolako itxierarik ez badute.

v'  Estaliaren akaberako elementu apaingarriak, irekiak izanez gero.

v'  Estalkien arteko solairuko azalerak, sotoak edo erdi sotoak, igogailuen makinetarako erabiltzen direnak, eta
gainerako instalazio komunitarioak, baita solairuen arteko ganbarak edo trastelekuak ere (gehienez jota,
etxebizitza bakoitzeko 1).

Azalera erabilgarria

1. Hormek, trenkadek edo itxierako elementuek (egiturakoak edo banaketakoak) markaturiko perimetroaren barrukoa da.
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5. ORRIALDEA

2. Azalera erabilgarria amaituriko paramentuen barruko aldetik egingo da beti. Hormako atal bertikalen akaberako
materiala aurretiaz zehaztuta ez badago, 2 cm-tan murriztuko da elkarren aurkako barruko aldeen arteko distantziaren
balioa, erremateen kontzeptuan.

3. Gainera, gorputz hegaldunen, irtenuneen, begiratokien, terrazen eta balkoien azalerak ere aintzat hartuko dira, baldin
eta estalita badaude; itxiera bertikalik ez badute, %50ean zenbatuko dira, eta bestela, %100ean.

Eraikinaren gehieneko altuera

1. Distantzia bertikala da, espaloiko sestrak eraikineko fatxadaren plano bertikalarekin bat egiteko lekuan neurtuta,
azken solairuko sabaiko forjatuaren goiko alderaino edo alde horrek hegalean duen luzapeneraino (fatxadaren
planoarekin bat egiteko lekuraino). Azken solairu bizigarriko sabaia forjatu inklinatua denean, eraikinaren altuera goiko
paragrafoan adierazitakoaren arabera neurtu eta 1,50 m-ko altueran handituko da.

2. Altuera hori eraikinaren fatxadako edo fatxadetako erdiko puntutik neurtuko da, baldin eta eraikinaren alboko bi
muturren espaloi-koten arteko diferentzia 1,50 metrotik beherakoa bada. Altueran diferentzia handiagoak egonez gero,
espaloiko sestraren puntu bakoitzaren gainean neurtuko da, eta 20 metrotik gorako luzerako eraikin unitarioetan fatxada
azpibanatu egin daiteke, 1,50 metrotik beherako koten diferentzia duten tarteetan, eta goiko paragrafoko neurketa-
irizpidea aplikatuko da.

3. lzkina egiten duten eraikinen kasuan, hau da, bi kalerantz edo eremu publikorantz (ordenantza berezia aplikatuz
eraikinaren altuera desberdinak dagozkie) doazen eraikinen kasuan, altuerarik txikieneko kalerantz altuerarik
handienarekin eraiki daiteke, gehieneko hondo eraikigarriaren dimentsioaren berdina den fatxada-luzeran (altuerarik
handiena duen kalerantz eraikitako gorputzari dagokion hondoa).
Erlaitzerako altuerarik handiena

Erlaitzerako altuerarik handiena, izan ere, eraikinak fatxadaren planoan duen altuerarik handiena da.

Fatxadaren altuera

Distantzia bertikala da, espaloiko sestrak eraikineko fatxadaren plano bertikalarekin bat egiteko lekutik eraikitako
azken elementuaren goiko alderaino neurtuta.

Eraikinaren altuerarik handienaren gainetik baimendutako eraikuntzak
Ordenantza berezietan arauturikoa gorabehera, honako hau baimenduko da:
Lehenagoko artikuluetan arauturiko karelak eta apaindura hutsezkoak, gehienez jota 1,20 m-ko altuerarekin.

Estalkiko isurialdeak eta eskailera-kaxen, igogailuen eta beste instalazio batzuen erremateak; horiek ez dute inoiz
ere 45 graduko inklinazioko planorik gaindituko, kanpoko ertzetan euskarrituta (hegal irekien kasuan izan ezik),
eraikinaren gehieneko altueraren forjatuari dagokionez; halaber, ez dute 5,85 m-ko gehieneko altuera gaindituko,
eraikinaren gehieneko altueratik, estalkiak hegaleko estalkira duen luzapenaren kasuan izan ezik.

Aireztatzeko edo keak ebakuatzeko tximiniak, Eraikuntzaren Arau Teknologikoek edo behar bezalako eraikuntzak
ezarritako altuerekin.
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Eguzki-energia erakartzeko panelak eta beste instalazio txiki batzuk, esate baterako, berokuntza hedatzeko
biltegiak, bero-ponpak, etab.; horiek eraikinaren oreka estetikoa desitxuratu barik eraikiko dira, eta gainera, ez dute hiriko
giroa narriatuko; horrenbestez, estalkiaren bilgarrian sartuta egongo dira.

Apaindurako elementu isolatuak, ondorengo aprobetxamendua ahalbidetzen ez dutenak, eta horiek kasuan
kasuko zonako ordenantza bereziak arautuko ditu.

Gehienez 1 m-ko onarpena egongo da, fatxadako lerrokaduraren luzapen bertikalean neurtuta, erretenaren eta
hegalen eraikuntza-soluzioetarako.

Eraikitako solairuaren altuera askea

Oro har, etxebizitzara bideraturiko solairuek 2,60 m-ko altuera askea edukiko dute. Neurketa, berriz, amaituriko
paramentuen aldeen artean egingo da.

Solairuarteak
1. Solairuarteen forjatua bitarteko posizioan dago, beheko solairuaren goiko eta beheko forjatuen artean.
Honako baldintza hauek bete beharko dira:
v' Altuera askeak gutxienez 2,25 m edukiko ditu, solairuarteak jendearentzako sarbidea edukitzeko, eta gainera,
1,80 m-ko altuera izango du erabilera pribaturako. Edozein kasutan ere, beheko solairuaren altuera askea

gutxienez 2,50 m-koa izango da solairuarteraino.

v' Solairuarteen azalera eraikinaren azalera osoaren zenbaketan sartuko da, beheko solairuaren azaleraren %20
gainditzen ez duen azaleraren kasuan izan ezik.

2. Baimendutako solairuartea duen lokal bat lokal desberdinetan banatuz gero, horietariko bakoitzak goiko baldintza
guztiak bete beharko ditu.

Beheko solairua

Eraikineko solairu horren zorua espaloiko edo lurreko sestran dago, edo sestra horren gainetik, eta solairuko
zolarriaren edo forjatuaren batez besteko kota gehienez 0,50 m beherago, fatxada horretako batez besteko sestraren
azpitik.
Sotoa eta erdi sotoa
1. Sotoko solairuaren sabai osoa espaloiko edo horrekin loturiko lurraldeko edozein sestra baino beherago dago.

2. Erdi sotoak modu positiboan urratzen ditu sotoaren baldintzak.

3. Lurraren egituraren inguruko zona batzuetan lokalen zoladura espaloiko edo lurreko sestraren gainetik gelditzen bada,
10 m-ko gehieneko hondoa duen zerrenda (kasuan kasuko fatxadetatik zenbatuta) ez da sotoa edo erdi sotoa izango.
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ERABILEREI BURUZKO ARAU BEREZIAK
Egoitza erabilera
Pertsonen egonaldi egonkorrari dagokion erabilera da.

Taldeko etxebizitza: beste batzuekin bilduta elementu komunak (batik bat, kanpotiko sarbidekoak) erabiltzen
dituena da.

1. Etxebizitzarik txikiena
Etxebizitza guztiek, gutxienez, sukaldea, egongela-jangela, komun osoa (bainuontzia, konketa eta komuna),
logela bikoitza (gero ezkontzakoa esango diogun neurrikoa) edo batentzako bi logela edukiko dituzte; gainera, bertan

bizi daitekeen pertsona kopuruaren arabera dagokion bilketa-azalerak ere izango dituzte.

Etxebizitzaren gaitasuna kalkulatzeko, logela bikoitz bakoitzeko 2 pertsona eta batentzako logela bakoitzeko
pertsona bat hartuko dira.

2. Etxebizitzaren azalerarik txikiena

Ezin izango da 40 m2-tik beherako azalera erabilgarriko etxebizitzarik egon. Azalera erabilgarria eraikuntzaren
baldintza orokorretan adierazitakoaren arabera zenbatuko da, eta ez dira kontuan hartuko 1,50 metrotik beherako
altuera askea duten eremuak.
3. Solairuen altuera askea

Etxebizitza baten gutxieneko altuera askea 2,60 metrokoa izango da, eta azalera erabilgarri osoaren %5 altuera
txikiagokoa izan daiteke, baina beti 1,50 metrotik gorakoa; gainera, gela bakoitzean 2,20 metrotik beherako altuera duen

azalera erabilgarriko gehieneko ehunekoa ez da %30etik gorakoa izango.

Etxebizitzan sartzeko atondoak, korridoreek eta komunek 2,20 m-ko gutxieneko altuera izan dezakete, eta hori ez
da aintzat hartuko goiko paragrafoan adierazitako ehunekoan.

4. Irisgarritasuna
Irisgarritasunari buruzko 20/1997 Legea eta Araudia beteko dira.

Etxebizitza guztiek, kanporako kontaktuan, gutxienez 1,80 x 0,92 m-ko altzariak sartzeko moduko lekua edukiko
dute.

Gainera, ateko orrien gutxieneko zabalera hauxe izango da:

Etxebizitzarako sarbidea: 0,92 m.
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8. ORRIALDEA
Gainerako gelak: 0,82 m.
5. gutxieneko dimentsio eta azalera erabilgarriak
Egongelak

Egongelek gutxienez 12 m?-ko azalera erabilgarria izango dute, eta bertan gutxienez 2,80 m-ko diametroa duen
zirkulua sartu ahal izango da.

Egongela-jantokia

Egongela-jantokiaren gutxieneko azalera erabilgarria 14 m2-koa izango da, eta bertan gutxienez 2,80 m-ko
diametroa duen zirkulua sartu ahal izango da.

Egongela-jantoki-sukaldea

Egongela-jantoki-sukaldearen gutxieneko azalera erabilgarria 16 m?koa izango da, logela bakarreko
etxebizitzetarako, 18 m2-koa bi logelako etxebizitzetarako, eta 20 m2-koa gainerako etxebizitza guztietarako, eta bertan
gutxienez 2,80 m-ko diametroa duen zirkulua sartu ahal izango da. Gela horien gutxieneko alde askea 2,80 m-koa
izango da.

Sukaldea

Sukaldeek 7 m2-ko gutxieneko azalera erabilgarria izango dute, eta bertan gutxienez 1,80 m-ko diametroa duen
zirkulua sartu ahal izango da. Horien azalera sutondoko 5 m?-tan eta harriko 2 m?-tan banaturik egon daiteke.

Sukalde-jantokia

Sukalde-jantokiek 8 m?-ko gutxieneko azalera erabilgarria izango dute, eta bertan gutxienez 2,30 m-ko diametroa
duen zirkulua sartu ahal izango da. Gela horien gutxieneko alde askea 2,30 m-koa izango da.

Senar-emazteen logela

Senar-emazteen logelen gutxieneko azalera erabilgarria 10 m?-koa izango da, eta bertan gutxienez 2,60 m-ko
diametroa duen zirkulua sartu ahal izango da.

Logela bikoitza
Logela bikoitzek, jantzietarako armairuen azalera kontuan hartu barik, 8 m?-ko gutxieneko azalera erabilgarria

izango dute. Alde askearen gutxieneko azalera eta bertan sartzeko moduko zirkuluaren gutxieneko diametroa 2,30 m-
koa izango da.

Batentzako logela
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Batentzako logelek, jantzietarako armairuen azalera kontuan hartu barik, 6 m?-ko gutxieneko azalera erabilgarria
izango dute. Alde askearen gutxieneko azalera eta bertan sartzeko moduko zirkuluaren gutxieneko diametroa 2 m-koa
izango da.

Bainugelak

Bainugela nagusiek 3 m?-ko gutxieneko azalera erabilgarria izango dute, eta alde askerik txikienak 1,5 m izango
ditu. Bigarren bainugelak 1,20 m?-ko gutxieneko azalera erabilgarria izango du, eta gutxieneko alde askea 0,8 m-koa
izango da.

Korridoreak

Korridoreek edozein gelatara 0,35 X 1,6 m-ko angeluzuzen abstraktua, laua eta posizio horizontalekoa sartzeko
aukera emango dute.

Atondoak

Atondoen gutxieneko azalera erabilgarria 1,40 m2-koa izango da eta 1,10 m-ko gutxieneko alde askea izango
dute.

Esekitokia

Etxebizitza guztiek arropak kanpoan esekitzeko aukera izango dute, bai banakako esekitoki baten bidez, bai
taldeko etxebizitzen soluzio komunitarioaren bitartez. Logela 1 baino gehiagoko etxebizitza guztiek azalera estalia eta
irekia izango dute, gutxienez 2,5 mz-koa, helburu horretarako; azalera hori, ahal denean behintzat, barruko edo etxadiko
patiorantz kokaturik egongo da, betiere bide publikotik ikusi ezin izateko moduko lekuan; horretarako, pertsona edo
sareta sistemak erabil daitezke, ahal dela finkoak. Halaber, horren ordez, korden bidezko esekitokia erabil daiteke, eta
hori etxebizitzaren barrutik erabiltzeko modukoa izango da (edo eraikinaren barrutik, esekitoki komunen kasuan); kordak
5 m/etxebizitzako gutxieneko luzera izango du, ilara bakarrean, betiere bide publikotik ikusten ez diren eremuetarantz.

6. Banaketa

Komunerako sarbidea ezin daiteke logeletatik edota sukaldetik egin. Sarbidea egongela-jantokitik egin behar da,
eta bi gela horiek ate bikoitzeko beste gela baten bidez bananduta egongo dira.

Komun bat baino gehiagoko etxebizitzetan, komun horietara logeletatik sartu ahal izango da, baina gutxienez
sarbide independenteko komun bat egongo da.

7. Kanpoko etxebizitza
Plan Orokor honen arabera egiten diren etxebizitza guztiak kanpokoak izango dira, bertan ezarritako baldintzak
kontuan hartuta. Horretarako, kanpoko etxebizitzatzat hartuko dira honako baldintza hauetarikoren bat betetzen dutenak,

gutxienez fatxadako 6 m-ko azaleran, euren edozein gela bizigarriri dagokionez:

a) Bide publikorako esparruak dituzten etxebizitzak.
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b) Eraikinik ez duen eta bide publikora lotuta dagoen eremu askerako esparruak dituzten etxebizitzak, eta bertan 16
metroko diametroa duen zirkulua sartu ahal izango da; baldin eta honako hau egiaztatzen bada:

. Irekiera gutxienez 6 metrokoa izatea.
. Irekieraren sakonera altuera bat eta erdikoa edo txikiagoa izatea.

c) Kalerako irteerarik ez duten etxebizitzak, baldin eta etxadiko edo lursaileko patioaren bidezko argiztapen edo
aireztapen naturala badute, baldin eta honako baldintza hauek betetzen badituzte:

. Patioaren gutxieneko sakonera, irekiera bakoitzarekiko perpendikularretara neurtuta, etxebizitzaren solairuko
mailaren eta eraikinaren gailurreko lerroaren arteko altuera eta laurdenekoa izatea (1 + 1/4).

. Patioaren zabalera sakoneraren berdina izatea.

. Bide publikoarekin lotuta egotea, 3 metrotik gorako zabalera duen igarobide baten bitartez; horrek sua itzaltzeko
ibilgailu baten sarbidea ahalbidetu beharko du. (OR-2 eta OR-3 ordenantzak aplikagarri dituzten zonetan izan ezik).

8. Argiztapena

Etxebizitzen argiztapen egokia segurtatzeko, gela bizigarri guztiek kanporako argiztapen zuzena izango dute, eta
honako baldintza hauek bete beharko dira:

. Jantokiak eta sukaldeak:
. Kristaldun gutxieneko azalera gelaren azalera erabilgarriaren 1/6.
Logelak
Kristaldun azalerarik txikiena gelaren azalera erabilgarriaren 1/8, 0,9 m-ko kareletik zenbatuta.
Komunak

Azalera erabilgarriaren 1/10eko kristaldun azaleradun leihoen bidez argiztatu ahal dira, edo itsuak izango dira, eta
kasu horretan aireztapena hurrengo atalean (9. Aireztapena) adierazitakoaren arabera bermatu behar da.

Atzera-emandako argiztapen bitarteen kasuan, edo gelak ezkutatzearen ondoriozko ahokadurak eratzen
direnean, irtenunerik handieneko ondoko gorputz itxiaren fatxadaren kanpoko aldetik hasi eta gelak bere barruko
dimentsioa (gutxienekoa, artikulu honetako 5. atalean adierazitakoaren arabera) berreskuratzen duen puntuaren eta
atzera-emanguneak duen zabalera askearen arteko distantzia ez da inoiz ere 2 1/4etik gorakoa izango; gainera, gelari
dagokion gutxieneko argiztapenaren azalera 1 3/4ko proportzioan bikoiztu behar da, goiko paragrafoetan
adierazitakoaren arabera.

Ganbaren dimentsioa, bestalde, gehienez 0,4 x 0,4 m-ko dimentsioak dituzten zuloen bidez izan dezakete
aireztapena eta argiztapena (gela bakoitzeko zulo bat, eta korridoreetan edo banaketako zona komunetan beste batzuk
jar daitezke), eta horiek modu ordenatuan ipiniko dira estalkian.
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Ganbaren banaketarik gabeko solairuarteetan, argizulo ba jar daiteke 20 m? bakoitzeko. Etxebizitzadun
solairuetan dauden ganbarek aireztapena eduki behar dute nahitaez, bai fatxadako zuloen bidez edo bai shunt
independentearen bitartez.

Solairu batean (solairuarteak, sotoak, erdi sotoak, etab.) ganbaretarako, trastelekuetarako edo sotoetarako zona
bat antolatzen denean, horiek independenteak izango dira, solairuaren gainerako zatitik, baldin eta NBE-CPI 96
deritzonean jasotako azaleran gainditzen badituzte; gainera, artikulu honetako 12. atalean adierazitakoaren arabera
eraiki eta euren nahitaezko aireztapena independentea izango da.

9. Aireztapena

Erabiltzaileari aireztapen azkarretarako aukera bermatzeko, etxebizitzako lokalek gutxienez 1/12ko azalera
erabilgarriak izango dituzte leihoetan, egongelako, jantokiko, sukalde-jantokiko, sukaldeetako eta komunetako azalera
erabilgarriari dagokionez, eta 1/20ko azalera logeletan. Aireztapena fatxadatik edo patiotik ez duten komunetan (goiko
baldintzetan adierazitakoaren arabera), banakako edo taldeko hodi homologatua instalatuko da nahitaezko
aireztapenerako (estatikoa edo dinamikoa), eta horrek ordu bakoitzeko bi berriztapen bermatuko ditu.

Sukaldeek errekuntzako keak zuzenean kanporatzeko hodiak izango dituzte, eraikineko estalkiaren gainean;
kanpai erauzgailuen irteerak ezin izango dira bertatik egin. Kanpai horietarako, goikoarekiko independentea den shunta
jarriko da.

Jakitokiek aireztapen naturala izango dute, kanpora zuzen-zuzen doan zulo baten bidez edo aireztapen-hodiaren,
shuntaren edo antzekoen bitartez.

Lehentasunezkoak izango dira, ahalezkoak izanez gero, etxebizitzaren aireztapen gurutzatua ahalbidetzen duten
diseinu arkitektonikodun soluzioak.

Etxebizitza guztien aireztapen sistemaren barruan, leihoak itxita daudelarik, kanpoko aire-hartunea sartuko da;
horrek bolumen/ordutik gorako aireztapena bermatu eta aireztapenak azalera osoan izango du eragina.

10. Galeriak

Gela galeria baten bitartez aireztatzen denean, hori ezin izango da logelatzat hartu, eta bertako zuloaren azalera
osoa ez da fatxadaren 1/3etik beherakoa izango. Galeriaren eta gelaren arteko aireztapena, gutxienez, lehen argiztapen
eta aireztapen arruntetarako finkatutakoaren bikoitza izango da. Kasu hori lehendik dauden egoeretara soilik aplikatu
ahal da.
11. Eskailerak eta atariak
Eraikineko solairu guztiak gutxienez 0,80 m-ko zabalera duen eskailera baten bitartez komunikaturik egongo dira.
Eskailera-tarte bakoitzaren gutxieneko zabalera askeak honako hauek izango dira:

e  Etxebizitza bakarreko etxeak: 0,90 m.

e Bost etxebizitzara arteko etxeak: 1,00 m.
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e  Hamar etxebizitzara arteko etxeak: 1,10 m.

Lau etxebizitza gehiagoko bitarte bakoitzeko, eskaileraren zabalera bost zentimetrotan handituko da, igogailua
duten etxebizitzetan, eta hamar zentimetrotan, berriz, igogailurik gabekoetan.

Solairu bakoitzean, beheko solairuan izan ezik, eskailera independentea izango da etxebizitzak banatzeko
atondotik, NBE CPI 96 deritzonean edo horren berrikuspenetan ezarritakoaren arabera; gainera, suaren aurka gutxienez
90 minutuko iraunkortasuna bermatuko da, eta eskailerak argiztapenerako eta aireztapenerako finkaturiko parametroak
bete beharko ditu. Halaber, atondoa bi shunten bitartez aireztatu behar da, eta argiztapen artifiziala egoteko aukera
dago.

Eskailera bakarrak gehienez jota solairu bakoitzeko sei etxebizitzari emango die zerbitzua.

24 etxebizitzatik gorako etxeek gutxienez igogailu bat eta karga-altxagailu bat eduki beharko dituzte, edo bestela
igogailu bi.

Eskailera sabaietako argizuloen bidez argiztatzeko, beharrezkoa da eraikinek gehienez 4 solairu edukitzea (B + 3
+ E), eta aireztapen eremua eskailera-kaxaren solairuko azaleraren 2/3ekoa edo hortik gorakoa izango da.

Eskaileraren aireztapena eta argiztapena leihoen bidezkoa izanez gero, horiek honako baldintza hauek beteko
dituzte:

e Gehienez jota, eskaileraren osteko eremuaren amaieran kokatuko dira, eta euren zabalerarik txikiena eskailerarena
izango da, eta sakonera, berriz, dimentsio hori eta erdikoa izango da.

e Zuloa zuzen-zuzen kanpora irekita egongo da, eta ezinezkoa izango da zerbitzua oztopatzen duten eremu
pribatuetatik sartzea.

o Eraikinak eskailera bat baino gehiago edukiz gero, arau hauetako 5.03.05 artikuluaren ondoreetarako, eskaileraren
zabaleratzat eskailerarik zabalenarena hartuko da, gehi metro 1, gainerako eskailera bakoitzeko.

12. Sotoak eta erdi sotoak
Taldeko egoitza-eraikinetan, banakako trastelekuetarako sotoko edota erdi sotoko eremuek sute-sektore
independentea osatuko dute, RF-60 deritzon atearekin, baldin eta eremu hori aireztapeneko instalazioek edo bideek

oztopatzen ez badute.

Sotoko edo erdi sotoko solairuen gutxieneko altuera askea 2,30 m-koa izango da lurzorutik sabaira, eta 2,10 m-
koa, egiturako elementuek gehienez esekitzeko lekuetan edo eramate jakinetan.

13. Solairuarteko ganbarak

Ganbara bakoitzeko gehienez onartutako azalera 12 m?-koa izango da.
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14. Haurren bizikletak eta autoak gordetzeko gela
Eraikuntza berriko taldeko etxebizitzako eraikinetan (baina ez birgaitzeetan), beharrezkoa da atariarekin edo
igogailuetara iristeko zonarekin, komunikaturiko gela bat egotea, haurren bizikletak, autoak eta abar gordetzeko, eta
horrek honako baldintza hauek bete beharko ditu:
e Gehienez jota 1,50 m-ko kotan egongo da, espaloiko sestrari dagokionez, eraikinaren sarreran.
e Sarrerako ateak gutxienez 0,72 m-ko dimentsio askea izango du.

e  Altuera askerik txikiena 2,25 m-koa izango da.

e Azalerarik txikiena 5 m*koa izango da 10 etxebizitzaraino (2 m-ko diametroa duen zirkulua sartu behar da bertan),
eta beste 1 m?-tan handituko da, 10 etxebizitzatik gorakoen kasuan.

Lurzoruaren eta hormen estaldura, gutxienez 1,20 m-ko altueraraino, erraz garbitzeko materialarekin egingo da.
15. Hutsik dauden merkataritzako lokalen itxiera

Egoitzako eraikin baten beheko solairuko lokalak aldi batean okupatu barik egon arren, lehenengo okupazioko
lizentzia eman ondoren, horiek lantegiko itxierak eduki beharko dituzte, fatxadetan, eta zarpeatuta eta pintatuta egongo
dira, eskatzeko moduko higiene eta apaindura baldintzak bermatzeko.

Zerbitzuen baldintzak
1. Instalazioen eta zerbitzuen ekipamendua eta hornidura etxebizitzaren zati osagarritzat hartzen da.

2. Instalazio-multzorako sarbidea bermatuko da, erregistratzeko moduko igarobideak sortuta, baita etxebizitzetarako
desbideratzeetan ere, zerbitzu kopuru ahalik eta handienean. Igarobide horiek kasuan kasuko arau sektorialera egokitu
behar dira.

3. Erabiltzaileak edateko uraren gutxieneko zuzkidura eduki behar du, eguneko eta biztanleko 200 | edo eguneko eta
etxebizitzako 650 |-ko kontsumorako; hori etxebizitzan banatuta egongo da, ura gutxienez kontsumoko guneetaraino
eramaten duen instalazio baten bitartez (higiene pertsonaleko eta elikagaien prestakuntzak egiteko guneak); ur hotzaren
gutxieneko emaria 0,15 I/s-koa izango da txorrota bakoitzeko, eta 0,10 I/s-koa ur beroaren kasuan; halaber, hornidurako
guneetan, zerbitzuaren presioa 10 m.c.a.tik gorakoa izango da. lturrientzako eta saneamenduko instalazio guztiek ekipo
terminal egokia izango dute, eta, aurreikusitako kokalekuetan, eroso erabiltzeko moduan, gutxienez harria, dutxa,
konketa eta komuna instalatuko dira.

4. Erabiltzaileak energia elektrikoa edukiko du, etxebizitza osoan banatuta; horren instalazioak argiztapena eta korronte-
hartzeak ahalbidetuko dizkio, indarreko legerian zehaztutako potentzia berdinean edo handiagoan.

5. Etxebizitzak berokuntza-sistema edukiko du instalatuta; horrek berotze egokia ahalbidetuko du, gutxienez 18° C-tan,
gela bakoitzaren erdian 1,50 m-ko altueran neurtuta, kanpoan 2° C-ko tenperatura dagoenean.
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6. Instalazioek (berokuntza, aire egokitua, ur beroa, gasa, telefonoa, telebistako antenak nahiz gainerakoak eta
osagarriak) indarreko araudia bete beharko dute eta ezin izango dira arriskutsuak edo gogaikarriak izan auzokoentzat.

7. Era guztietako instalazioak (ke-igoerak, tximiniak, eramateak, hustubideak, makineria, etab.) auzokoei eta oinezkoei
eragozpenak, usainak, keak, bibrazioak edo zaratak ekiditeko moduan egingo dira, ezarritako mugekin. Horien
kokalekua eta dimentsioak, berriz, araudi sektorial aplikagarrian finkatutakora egokituko dira; gainera, egitura-soluzioak
zainduko dira egonkortasuna bermatzeko eta zaratarik nahiz dardararik ez ateratzeko.

8. Ke-irteerek, tximiniek eta gasak atmosferara igortzeko sistemek gutxienez 1,5 m-ko altuera izango dute, hegaleko
punturik altuenetik neurtuta, eta gehienez 2,5 m-ko altuera, estalkitik neurtuta. Horien kokalekuak eta ainguraketak
beharrezko zurruntasuna bermatuko dute, funtzionamendu eta mantenamendu egokirako; gainera, kanpotik ikusteko
moduko orbanen sorrera ekidingo da itxieretan, eta betearazte-mailak, azkenik, isolamendu termiko egokia bermatuko
du.

Etxebizitzan sartzeko baldintzak

1. Etxebizitzan ataritik sartuko da, kanpoko eremu publikotik etorrita.

2. Atariak 2,50 x 2,50 m-ko gutxieneko dimentsioak izango ditu, eta horren zabalera, berriz, solairuetako eskailera-
bitartearen zabaleraren berdina edo handiagoa izango da, arau hauetako 5.03.03 artikuluan ezarritakoaren arabera.
Gutxieneko dimentsio hori mantendu egingo da sarbidetik eskailera orokorraren hasieraraino, eta gutxieneko altuera 3
m-koa izango da.

3. Taldeko egoitza-eraikinaren barruan, etxebizitzaren sarbideko ibilbide osoan, paramentuekin edo beste elementu
batzuekin mugaturiko zirkulazio-zerrenden gutxieneko zabalera 1,20 m-koa izango da; gainera, bertatik 2,00 m x 0,60 m-
ko angeluzuzen horizontala sartu ahal izango da, eta suterik egonez gero zerbitzua jasotzen duten biztanleak

ebakuatzeko aukeraren araberako dimentsioak izango dituzte.

4. Ibilbide osoak, gutxienez, 40 lux-eko argiztapen maila izango du (baliabide naturalekin edo artifizialekin), gutxienez
ibilbidea egiteko behar den denboran.

5. Eusko Jaurlaritzaren Irisgarritasun Dekretuan ezarritakoa beteko da.
Aparkalekuen erabilera
Ibilgailuak behin-behienean edo aldian behin aparkatzeko erabilera publiko edo pribatuko eremuak dira.
Honako kasu hauek sartzen dira barruan:
1. Aparkatzeko eremuak

Horren barruan, ibilgailuak aire zabalean aparkatzeko taldeko erabilerako eta jabari publiko edo pribatuko
eremuak sartzen dira.

2. Zaindegi aparkalekua
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Automobilak zaintzeko jarduera da, eraikinetan garatzen denean, eta horren barruan ez dira mantenamenduko,
hornidurako edo sorospeneko lanak sartzen.

Baldintza orokorrak

1. Aparkaleku-plaza bakoitzaren gutxieneko dimentsioak 2,20 x 4,50 m-koak izango dira, edozein elementu salbuetsita,
eta zirkulazioko kale edo maniobrako zona batekiko mugakideak izango dira. Plazatik ezin izango da eraikineko
aparkalekuan taldeko erabilera duen ezein elementutara sartu. Aparkaleku-plazaren azalerak ez du gaindituko %5eko
malda, edozein noranzkotan.

2. Aparkaleku bateko plaza-kopurua berorren azalera osoaren araberakoa izango da, eta hori ezin daiteke 20 m?-tik
beherakoa izan plaza bakoitzeko, sartzeko arrapalak, maniobrako eremuak, espaloiak eta abar kontuan hartuta; plaza
bakoitzeko 30 m*-tik gorakoa ere ezin daiteke izan.

3. Aparkalekuetan, modu iraunkorrean, errazen sartzeko solairuan eta bertatik ahalik eta hurbilen, gutxienez plaza bat
erreserbatu behar da 40 plazako, elbarriak garraiatzen dituzten ibilgailuetan. Plaza horien gutxieneko zabalera 3,60 m-
koa izango da; plazok 6 m-ko luzera izango dute, edo 5 m-koa, aparkalekua bateriakoa izanez gero. Plaza horiek behar
bezala seinaleztaturik egongo dira.

4. Zaindegi komunitarioak banakako plazetan banaturik egon daitezke; kasu horretan, gutxieneko dimentsio askeak 2,65
x 5,5, metrokoak izango dira.

5. Aparkalekuan, bertarako ohiko ibilgailuak izan ezik, ezin izango da beste edozein material edo gauza utzi, ezta aldi
baterako ere.

6. Araudia eta lizentziak

a) Jarduera horretan diharduten lokalei CPI-96 aplikatuko zaie, baita berori garatzeko edo aldatzeko eman daitezkeen
gainerako xedapen guztiak ere, eta nahitaez bete beharreko indarreko araudia ere bai.

b) Zaindegien eta aparkalekuen instalaziorako, handitzeko eta aldaketarako, aurretiazko udal lizentzia behar da.
Eskabidean, baldintza orokorrak ez ezik, hauxe jaso beharko da: lokala eraikitzeko materialen ezaugarriak, arrapalen
zein bide publikorako irteeren kopurua, malda nahiz dimentsioak, eta suteen aurka proiektaturiko babes neurriak.

c) Higiezina, lursail eraikigarrian (ibilgailuen zaindegia horren azpian), ondoko beste lursail eraikigarri batzuetako
zaindegietarako sarbidea ekiditeko moduan kokatuta dagoenean, lehenengo higiezina eraikitzeko lizentzia emateko ezin
bestekoa izango da zaindegi mankomunatuko proiektua aurkeztea, eraginpeko finkei dagokienez, eta bertan, eraiki
beharreko higiezin guztien batuketarako eskatzeko moduko ibilgailu-edukiera adierazi beharko da. Proiektuarekin batera,
berriz, eraginpeko jabetza guztiek proiektu komuna onartzen dutela jasota duen agiri pribatuaren kopia aurkeztu beharko
da.

7. Debekuak

Debekaturik dago karburantea eta erregaiak biltzea. Debekaturik dago zaindegi-aparkaleku jarduerara atxikitako lokalen
barruan sua piztea; horri dagokionez, errotuluak ondo ikusteko moduko lekuetan eta argi ulertzeko moduko letrekin
jarriko dira.
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Plazetarako eta aparkalekuetarako eraikuntza baldintzak
1. Eraikuntzako materialak

a) Erregaiak ez diren eta suari aurre egiten dioten materialekin eraikiko dira, NBE-CPI 96 Oinarrizko Arauan
adierazitakoaren arabera (2177/1996 Erre Dekretua, 261. zenbakidun EAQO).

b) Zoladura iragazgaitza, irristatzearen aurkakoa eta hautsaren kontrako tratamenduduna izango da, jarraitua edo ondo
lotutako junturekin.

c) Sabaiak behar bezala tratatu behar dira, zementuzko zarpeatuen bitartez, akabera naturalak horren kalitate nahikoa
bermatzen ez duenean.

d) Hormen eta zolarrien bidezko iragazpenik ez egoteko, proiektuetan maila freatikoak eta eraikuntza-soluzioak adierazi
behar dira, erabateko iragazgaiztasuna bermatzeko. Faseak betearaztearen eraginezko behin-behineko itxieren kasuan
ere iragazgaiztasuna bermatu behar da, trenkaden edo antzeko eraikuntza-soluzioen bitartez, tratamendu homologatuak
aplikatuz.

e) Hondakin-urak biltzeko sarea instalatuko da; horrek xukatze-putzu batera isuriko ditu urok eta, bertatik,
saneamenduko sare orokorrera ebakuatuko dira, behar izanez gero ponpaketa erabiliz.

f) Ezin izango du beste erabileraren bat duten lokalekin komunikaziorik eduki, ezta lokal horien erabilera ibilgailuen
konponketa denean ere.

g) Eskailera-kutxekin edo igogailuen esparruekin komunikaturik daudenean, atondoak erabili behar dira, ahal izanez
gero estali gabeak; gainera, irekiera komun bakarra sarbideko atea izango da; ate hori suaren aurkakoa izango da eta
itxierako gailu automatikoa edukiko du.

h) Sarbideko atea isila izango da, horren funtzionamenduan zarata maila onargarriak ez gainditzeko.
i) Plazak eta zirkulazioko kaleak pintaturik egongo dira. Plazek zenbakiak edukiko dituzte.

2. Altuera

Lokalek 2,30 metroko gutxieneko altuera edukiko dute leku guztietan. Saneamendu-sareko esekitzeetan eta
beharrezko gainerako kanalizazioetan edo egitura-elementuetan, altuera askerik txikiena 2,10 metrokoa izango da.

Sartzeko atearen gutxieneko altuera 2,40 metrokoa izango da, eta zaindegian sartzen diren ibilgailuentzako
gehieneko altuera onargarria adieraziko da.
3. Barruko sarbideak eta zirkulazioak

a) Sarbideko sestrarekiko kota desberdinean dauden aparkaleku guztiek ibilgailuentzako sarbide bat edo gehiago eduki
behar dute nahitaez; sarbide hori arrapala baten bidezkoa izango da eta horrek geroago adieraziko diren baldintzak

beteko ditu.

Sarbideek gutxienez 3 metroko zabalera edukiko dute, 15 metrotik gorako sekzioa duten kaleetarako.
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Sekziorik txikiagoko kaleetan, gutxieneko zabalera hori 4 metrokoa izango da. Zaindegiaren edukiera 100 ibilgailutik
gorakoa denean, horrek sarbide independenteak edukiko ditu, bata sartzeko eta bestea irteteko, biak ere kalearen

zabaleraren arabera eskatzeko moduko gutxieneko zabalerarekin.

Sarbiderako arauturiko zabalera, berriz, sakonerako lehenengo bost metroetara hedatuko da, kalearen lerrokaduran
oinarrituz.

b) Ibilgailuen sarbideak ez ezik, oinezkoentzako sarbideak ere egongo dira.

Etxebizitzara erantsitako plazetan, sarbide hori ahal delarik atariaren bidez egingo da.

Sarbideok, gainera, erabilera publikoa duten atondoetako oinezkoen azalerak eten barik diseinatuko dira; halaber,
kasuan kasuko udal zerbitzu teknikoek horri buruz adierazitakoa bete behar da.

¢) Honako elementu hauek oinezkoen sarbidetzat hartuko dira:

Eskaileren bidezko sarbidea

Gutxienez, 1,00 m-ko zabalera edukiko dute eta baranda ere izango dute. Zeharkaturiko solairuetatik isolatuta egongo
dira, suteen aurkako ateen bitartez. Bertarako sarbidea higiezineko ataritik edo bide publikotik nahiz oinezkoentzako
erabilera publikoa duen eremu asketik egingo da. Sarbidea itxaroteko zonatik egin nahi izanez gero, espaloiaren
zabalerarik txikiena 0,90 m-koa izango da (0,15 m-tan altxatuta); horrek babeseko baranda izango du eta ez ditu beteko
itxaroteko zonarako eskaturiko gutxieneko dimentsioak. Atea ibilgailuaren atearekiko independentea izango da.

Arrapalaren bidezko sarbidea

Arrapalaren bidezko oinezkoentzako sarbidetzat hartuko dira, ibilgailuen sarbiderako arrapalarekiko trazatu paraleloa
duten espaloiak, baldin eta baldintza hauek betetzen badituzte:

e  Zabalerarik txikiena 0,90 m (hori ez da zenbatuko ibilgailuen arrapalaren gutxieneko zabaleraren ondoreetarako).
e Arrapalatik 0,15 m altxatuta.

¢ Maldarik handiena %16 tarte zuzenetan, eta %12 tarte kurboetan, ibilgailuak sartzeko arrapalaren ondoan.

e Baranda eta guztikoa.

o Eskaileretarako adierazitako baldintza higienikoak bete behar dira, itxaroteko zonatik sartzeko kasuan.

e Halako sarbideak lehenengo solairuko sototik beheko solairura sartzeko edo sestra gaineko beste solairu
batzuetara sartzeko soilik da baliozkoa.

Kota berdinerako sarbidea

Sarbidea zaindegiko solairuko kota berdinerakoa bada, honako baldintza hauek bete beharko dira:
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Zabalerarik txikiena 0,90 m.

Eskaileretarako adierazi diren baldintzak bete behar dira, itxaroteko zonatik sartzekotan.

Oinezkoentzako sarbideen ibilbiderik luzeena 50 m-koa izango da. Ibilbide hori ibilgailuen zirkulazioko kaleetatik izan
daiteke, baina ezin izango du plazarik edo beste elementurik zeharkatu.

Eskaileren edo igogailuen irteeran, egoteko atondoak egongo dira.

Oinezkoen zirkulaziorako korridoreak (eraikineko elementu komunetara edo plazekin lotu gabeko trastelekuetara)
gutxienez 0,80 m-koak izango dira.

d) Zaindegien sarbideetan eraikitako pasabideek ez dute sestra ofiziala aldatuko, fatxadaren eta espaloiaren arteko
gurutzaguneak adierazitako lerroan.

e) Hesi arkitektonikoak eta urbanistikoak ezabatzeari buruzko indarreko araudia bete behar da nahitaez, baita gerora sor
daitezkeen gainerako araudi guztiak ere.

f) Aparkalekuek sarbide independentea izango dute 50 plazako edo zatikiko.

g) Barruko banaketaren arrazoien eraginez azalera beretik bi zaindegi-zona desberdini zerbitzua eman behar izanez
gero, azalera horrek gutxienez 5 m-ko luzera eta 4 m-ko zabalera izango du, eta gehieneko malda %3koa izango da;
bertatik aurrera, sarbide desberdinak biltzeko zonak bien arteko ikusgarritasun egokia ahalbidetuko du.

Soluzio hori ez da baimenduko itxaroteko zonan; kasu horretan, itxaroteko bi zona independente behar dira, edo,
itxaroteko zona bakarrean oinarrituz, goiko paragrafoan adierazitakoa aplikatuko da.

h) Zirkulaziorako barruko kaleen zabalerarik txikiena 3,00 m-koa izango da, baldin eta horietatik plazetan sartzeko
aukerarik ez badago. Plazetara sartzeko barruko kaleen gutxieneko zabalera 4,50 m-koa izango da, horiek 45°-tik
gorako angeluan daudenean kale nagusiko ardatzari dagokionez. 45 graduko edo bertatik beherako angeluan kokaturiko
plazen kasuan, kalearen zabalera 4,00 m-koa izan daiteke.

4. Ibilgailuen sarbiderako arrapalak

a) Arrapalek beharrezko zabalera izango dute ibilgailuen zirkulazio askerako. Arrapalaren mutur batetik bestea ikusten
ez denean, eta arrapalak zirkulazio bikoitza ahalbidetu ezean, blokeodun seinaleztapen sistema egokia eduki behar da.

b) Arrapalek itxaroteko zona bat edukiko dute lursailaren edo eraikinaren barruan; horren gutxieneko luzera 5 m-koa
izango da eta gehieneko malda %3koa.

c) Ibilgailuak noranzko bietan ibiltzeko arrapalek, horien ibilbidea 30 m-tik gorakoa denean, bi ibilgailu aldi berean
igarotzeko moduko zabalera izango dute, baldin eta zerbitzudun solairua edo solairuak 1.000 m?-tik gorakoak badira.

Arrapalek gutxienez 3 m-ko zabalera izango dute, %16ko gehieneko maldekin tarte zuzenetan, eta %12ko maldekin tarte
kurboetan, eta biraketa-erradiorik txikiena 6 m-koa izango da, arrapalaren ardatzari dagokionez.
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Ibilgailuen zaindegi instalazioen baldintza teknikoak
1. Argiztapen baldintzak

Argiztapen artifiziala lanpara elektrikoekin soilik egingo da, eta horren instalazioa Tentsio Txikiko Araudi
Elektroteknikoaren eta indarrean dauden gainerako araudien arabera babestuta egongo da:

Argiztapen arrunta, garajeko plazen eta eraikineko zirkulazio-zona komunen artean 15 lux-eko gutxieneko
argiztapen-maila bermatzen duten argi fluoreszenteen bidez (sarreran 50 lux-eko argiztapena).

- Larrialdiko argiztapena.
- Seinaleztapeneko argiztapena.
2. Aireztapena

a) Aireztapen sistema beharrezko ezaugarriekin proiektatu eta egingo da, gas kaltegarrien pilaketa ekiditeko, bestela
istripuak egon daitezkeelako. Irekiera iraunkorren bidezko aireztapen azalera, gutxienez, lokalaren azaleraren %5ekoa
izango da, horiek aurkako fatxadetan banatuta daudenean, barruan aire-korrontea segurtatzeko. Irekiera guztiak fatxada
berean daudenean, aireztapen azalera gutxienez lokal osoaren azaleraren %8koa izango da.

b) Lokaleko solairu guztiek, sarbidea ez ezik, kanporako aireztapen zuzena edukiko dute, edo azalera egokiko patio
baten bidezkoa, azaleraren metro karratu bakoitzeko gutxienez orduko 15 m®-ko aire-berriztapena bermatzeko.

c) Aireztapena artifiziala denean, gutxieneko berriztapen horixe bermatuko da. Depresioaren bidez egingo da,
kutsaturiko airea zaindegia duen eraikinaren hegalaren gehieneko kotaren gaineko 2 metroko altuera duen hodi berezi
batetik. Tximiniaren irteera, ahal dela behintzat, ez da eraikineko estalkiarekin itxita geldituko, horrek eraikinetako beste
erabilera batzuetan eragina izan dezaketen itzulketak sortzen dituelako. Estalkiaren kokalekuak ebakuaturiko
kutsagarriaren barreiatze nahikorik ez dagoela adierazten duenean, tximinia gailurra gainditu arte desbideratuko da.

d) Lehendik dauden zaindegietan, sistema hori instalatu ezin bada, aireztapena gehiegizko presioaren bitartez egingo
da, eta kutsaturiko airea ezin izango da 1 m/s-tik gorako abiaduran irten.

Aginte-sistema hauxe izango da:

e (Garajearen azalera osoa 1.000 m?-tik beherakoa denean, nahikoa izango da aireztapena ordurik gogorrenetan
aktibatzen duen erlojua instalatzea.

e Azalera osoa 1.000 m*tik gorakoa izanez gero, agintea CO-ko detektagailuen bidez egingo da, eta horiek
funtzionamenduan sartzeko erregulaturik egongo dira, 50 ppm-tik gorako pilaketak daudenean.

e  Solairu bakoitzeko aireztapen-emaria (15 m%m? h) bi gailu edo aireztapen-hartze independenteren artean banatuko
da.
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e Aireztapen artifiziala erabiliz gero, komenigarria da aireztapen natural gehigarria erabiltzea, ibilgailuen zaindegi
osoan; horretarako, azalerako 200 m2-ko 1 m?ko erlazioaren bidez finkaturiko gutxieneko sekzioa duten hodiak
sortuko dira.
3. Ur-eramatea eta su-itzalgailuak
a) Gehienez 5 m-ko distantzian, 600 m2-tik gorako azalera duen solairu bakoitzeko sarreratik neurtuta, ur-hartune bat
instalatuko da, eta horrek NBE-CPI 96 deritzon Oinarrizko Arauan (2177/1996 Errege Dekretua, 261. zenbakidun EAO)
suteetarako ezarritako baldintzak beteko ditu; horren mahukak beharrezko luzera izango du ura solairuko lekurik

urrunenera iristeko. Mahuka hori ur-hartunearen ondoan egongo da beti.

b) Lokalek suak itzaltzeko CO,-ko 5 kg-ko edo hortik gorako aparatuak edukiko dituzte, edo hauts sikukoak (13A — 89B
eraginkortasunekoak); 125 m?-ko azalerako gutxienez bat egon beharko da.

c) Lokalaren azalera 125 m?-tik beherakoa denean, gutxienez su-itzalgailu bat egongo da.
Aire zabaleko aparkalekuen eremuak erabiltzeko baldintza bereziak
Gainazaleko instalazioek honako baldintza hauek beteko dituzte:

2,20 m x 4,50 m-ko gutxieneko dimentsioko plazak, eta 3,60 m x 5 m-ko plazak elbarrientzat, bateriako
aparkalekuan, 40 plazako edo zatikiko gutxienez bat.

Sarbideen, barruko kaleen, korridoreen eta abarren diseinu egokia, ibilgailuen eta oinezkoen mugimendu arrunta
eta erraza bermatzeko (arriskurik gabeko mugimendua).

Ibilgailuen eta oinezkoen ibilbideak ez oztopatzea, eremu publikoetan.

Kasuan kasuko zonako hiri paisaian integratzea. Horretarako, beharrezko hiri elementu guztiak jarriko dira, esate
baterako, lorategidun ezpondak, zuhaitzen landaketak eta hiriko altzariak.

Instalazio subsidiarioen okupazioaren azalerarik handiena azalera osoaren %5ekoa izango da. Gainazaleko
aparkalekuen kasuan, eraikinaren behin-behinekotasuna bermatzen duten material desmuntagarriak erabili behar dira.

ez dira lantegiko materialak onartuko ezta sestra azpiko zimendatzea behar dutenak ere.

Ibilgailuak babesteko elementuak edo markesinak jar daitezke, horien diseinua kasuan kasuko hiri paisaiaren
ezaugarrietara egokitzen denean.

Debekaturik dago ibilgailuen konponketarekin eta mantenamenduekin lotutako edozein jarduera; halaber,
debekaturik egongo da erregaiak, olioak, koipeak eta errekuntza-arriskua dakarten gainerako materialak pilatzea.

Argiztapen-instalazioa egongo da, ondoko argiztapen publikoan dagoen mailarekin; gainera, euri-urak biltzeko eta
saneamendu-sare orokorrera isurtzeko instalazioa ere egongo da.

Aparkalekuko sarrerak eta irteerak argien bidez seinalatuko dira.
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Aparkalekua erabiltzeko baldintza bereziak (eraikinetan)
1. Aparkalekuko plazen estandarrak, oinplano berriko eraikinetako jarduketetan:
Oinplano berriko eraikinetarako proiektuetan, lizentzia lortzeko ezinbesteko baldintzatzat, honako honetan erregulatzen
diren plazak ezarriko dira: eraikinaren barruan, orube bereko lur eraikigarrietan edo, hori ezinezkoa denean, sarbidetik
gehienez 150 m-ko distantzian kokaturiko eraikin edo lur eraikigarrietan, plaza bakoitzeko 20 m?-ko gutxienekoarekin
(sarbideko arrapalak, maniobrako eremuak, oinezkoen babesguneak eta espaloiak barne) eta 30 m?-ko
gehienekoarekin.
2. Zuzkidurak:
- Egoitzako eraikinak

Gutxieneko plaza kopurua

Plaza bat etxebizitza bakoitzeko. 160 m*ko edo hortik gorako azalera erabilgarria duten etxebizitzetan, plaza bat
80 m? erabilgarriko zatiki bakoitzeko.

Gomendaturiko plaza kopurua
90 m?-tik beherako azalera erabilgarria duten taldeko etxebizitzetan, plaza bat eta erdi etxebizitza bakoitzeko.
90 m2-tik gorako azalera erabilgarria duten taldeko etxebizitzetan, bi plaza etxebizitza bakoitzeko.

Elbarrien ibilgailuen zaindegiko plazak egongo dira, etxebizitza bakoitzeko bat. Kasu honetan, gutxienez
igogailuetariko bat garajeko solairuraino iritsiko da.

- Merkataritza erabilera
Gutxieneko plaza kopurua

Plaza bat azalera erabilgarriko edo zatikiko 50 m2-ko, norberaren lursailean egindako merkataritzako ezarkuntza
berrien kasuan edo eraikinaren erabilera aldatzeko kasuan, baina inoiz ere ez egoitzako erabilera duen eraikin batean
egindako merkataritza ezarkuntzan.
- Klinikak, osasun-etxeak eta ospitaleak
Gutxieneko plaza kopurua

Plaza bat ohe birako.

Eremu askeen erabilera
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Honen barruan, biztanleen jolasaldirako, aisialdirako eta atsedenaldirako eraikinen (lorategidunak edo ez) eremu
askeak sartzen dira, baita eraikinen nahiz bideen babesera eta isolamendura bideraturiko eremu askeak ere, horren
helburua hiriaren nahiz udalerriaren baldintza higienikoak, klimatologikoak eta estetikoak hobetzea denean.

1. Hiriko parkeak (Sistema Orokorra, Abeletxeko Parkea).

Erabilera publikoko zuhaitzak edo lorategiak dituzten zonak, biztanleen jolasaldira edo atsedenaldira
bideratutakoak, hiriaren baldintza higienikoak, mikroklimatikoak eta estetikoak mantenduz; bateragarriak dira kultura edo
kirol ekipamenduko behin-behineko instalazio txikien ezarkuntzarekin.

2. Zona berde publikoak

Erabilera publikoa duten lorategidun (eremu osoan edo zati batean) zonak, bide-sistemaren barruan
atsedenerako lekuak ezartzeko edo berori babesteko helburua dutenak; edo eremu askeen sistema orokorreko edo toki
sistemako elementuak elkarrekin komunikatzeko parkeak, pasealekuak edo zidorrak.

3. Erabilera publikoak dituzten eremu askeak

Lorategirik ez duten eta erabilera publikoa duten eremuak, eraikuntzarik gabeak; euren helburua hirian egituratu
gabeko harreman sozialak erraztea da, edo elementuak bata bestetik edo hiriko bidetik banatzea.

4. Zona berde pribatuak

Erabilera eta jabari publikoa duten lorategidun eremuak, Plan Orokorrak katalogatuak edo Kkalifikatuak, edo
Eraikuntzaren eta Erabileren Ordenantza bakoitzak lurzoruaren okupazioari buruz emandako xedapenak betetzearen
ondoriozkoak.

Kategoria guztietarako baldintza komunak

1. Erabilera xehatu bakoitzean ezarritako baldintzen arabera baimendutako eraikinak edo instalazioak ingurura egokituko
dira, eta halako lurzoruetako eraikinik gabeko eremu askeen izaera narriatzen duten formak, bolumenak, azalerak,
materialak edo instalazioak ekidingo dira. Hain zuzen ere, landare-espezien suntsipena saihestuko da.

2. Batez ere, sistema orokorrean edo eremu askeko toki-sisteman kokaturiko landare edo animalia espezieak babes
araubide orokorraren barruan daude, eta beraz, horiek mozteko udal lizentzia berezia behar da.

3. Baimendutako instalazioak edo eraikinak, orokorrean, aldi baterako administrazio emakidaren araubidean sartuko
dira, eta udal jabetzako lurzoruan egongo dira beti. Horri dagokionez, obren eta eraikinen lizentzietan, emakidadunak
edota titularrak euren doako eta derrigorrezko eskualdatzea (emakida iraungitzen den unean) jasoaraziko dute, eta
beraz, ez dute inolako zamarik zein zergarik izango eta erregistroan behar bezala inskribaturik egongo dira.

4. Instalazioaren, obraren edo eraikinaren neurriak edo berori euskarritzeko eremu askearen ezaugarriak gomendatzen
duenean, Udalak eragin biologikoaren edo ingurumenekoaren gaineko azterketa eskatuko du, eta hori kaudimen
ezaguneko erakundeek edo profesionalek egingo dute.
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5. Onarturiko eraikin bakarrak ekipamendurakoak eta instalazioetarakoak izango dira, hau da, eremu askeen zerbitzuan
daudenak. Horien okupazioak ez du zona berdearen azalera osoaren %5 gaindituko, eta gorengo forjatuaren goiko
aldea gehienez 5,00 ml-ra egongo da sestraren gainean.

6. Atal honetan arauturiko kategorietan baimendutako ekipamendu erabilerak ezartzeko, Plan Berezia idatzi beharko da.
Hiriko parkeak

Parke horiek lorategidunak izango dira; hala eta guztiz ere, estali eta itxi gabeko azalera ertainean jarduera
batzuk egin daitezke, baita kultura eta jolas erabileretarako eraikin txikiak ere.

1. Estalperik gabeko kirol instalazioak baimenduko dira, parkearen azalera osoaren %15etik beherako azaleran, eta
azalera horretan ezin izango da hesirik egon.

2. Kultura ekipamenduko erabilerak baimenduko dira, parkearen azalera osoaren %b5etik beherako azalera duten
eraikinetan; azken formatuaren gorengo aldearen gehieneko altuera 3,5 ml-koa izango da; 500 m?c-tik beherako eraikin
isolatuetan ere baimenduta egongo da hori.

3. Lurzorua soilik okupatzen duten kultura edo jolas erabilera baimenduko dira, parkearen azalera osoaren %15etik
beherako azaleretan; okupazioaren, altueraren, eraikuntzaren eta lurzoruaren tratamenduaren baldintzak, berriz, Udalak
zehaztuko ditu, baldin eta izaera orokorra eta publikoa errespetatzen bada.

4. Aparkaleku publikoak baimenduko dira, parkearen azalera osoaren %10etik beherako azaleran, eta integraturiko
unitate bakoitzak gehienez 25 plaza izango ditu. Gainera, gutxienez alde bi zuhaitzekin eta zuhaixkekin mugatuko dira,
eta horien altuera ez da 1,20 ml-tik beherakoa izango; halaber, aparkalekuko plaza bakoitzak bi zuhaitz-landaketa
izango ditu gutxienez.

5. Gehienez parkearen azalera osoaren %20 okupatzen duten lurpeko aparkaleku publikoak baimenduko dira, gehienez
jota lurpeko bi solairutan, baldin eta okupaturiko azaleran landare-lurraren 0,70 ml badaude, fuste murriztuko landare-
espezien landaketa jaso ahal izateko.

6. Eraikin egonkorretan kioskoak baimenduko dira, edariak, egunkariak, loreak eta abar saltzeko; horien neurria ez da 50
mZc-ra helduko, eta horien proportziorik handiena, berriz, 10.000 mZs bakoitzeko batekoa izango da; era berean, bata
bestetik gutxienez 100 ml-ko distantzian egongo da lerro zuzenean. Unitate bakoitzeko 500 m?s-tik beherako azalera
eduki dezakete, garaiko terrazarako, baldin eta lurrazala manipulatzen ez badute.

7. Baimendutako erabilera horiek okupaturiko azaleren batuketa osoak ez du parkearen azalera osoaren %30
gaindituko. Balio hori zenbaketatik deskontatuko da, eskatzeko moduko estandar legalaren ondoreetarako. Eremu
asketzat soilik zehazten diren azaleretan, erabilera horrekin loturiko eraikin txikiak baimenduko dira (kioskoak, pergolak,
etab.), eta horiek ez dute azalera osoaren %2 gaindituko, ezta %1 ere, hori 10.000 m?-tik gorakoa denean.

8. Erabilerak baimentzeko arau horien ondoreetarako, hiriko parketzat hartuko dira kalifikazio xehatu desberdinetako
azalerak, sistema orokor beraren barruan daudenak (Eremu Askeen edo Komunikazioen eta Garraioen erabilera
orokorren barrukoak izatearen ondorioz). Hain zuzen ere, parkearen azalera osoaren zenbaketan azalera mugakide
horiek kontuan hartuko dira.
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Zona berde publikoak eta eremu aske publikoak

Eraikuntzarik gabeko parke eta eremu aske horiek (nolabaiteko hiri izaeradunak) Eremu Askeen Sistema
Orokorraren barruan sartzen dira, baina kasu askotan, euren azalera txikia edo ingurumen balio handia aintzat hartuta,
komenigarria da babes berezia eskaintzea. Horrenbestez, bi egoera desberdin bereiztea aukeratu da: alde batetik, 5.000
mZ2-s-tik gorako azalerak eta ez linealak; bestetik, baldintza horiek bete arren 5.000 mZ2-s-ko azalerara iristen ez direnak.

1. Kirol erabilera estalperik gabeko instalazioetan.

a) Bi kasuetan baimentzen da. Eremu hauetan, kiroleko instalazio txikiak egon daitezke (saski-baloiko pista txikiak,
futbitoko pistak, bola-tokiak, etab.), baldin eta zati osagarria den elementurik edo azalerarik ez badute (erabilera irekikoa
eta erregulatu ezinekoa). 5.000 m?-s-tik gorakoentzat, kasuan kasuko zona berdearen edo eremu askearen azalera
osoaren %10etik beherako azalera edukiz gero, baita erabilera osagarrietarako eraikin erantsiak ere, azalera osoaren
%0,5eko gehieneko azalerarekin. Debekaturik dago instalazio horietan hesiak jartzea. 5.000 m?-s-tik beherako
azaleretarako, %50tik beherako azalerarekin edo gehienez 1.000 mZ-s-ko azalerarekin.

2. Estalitako instalazioetan, kirol erabilera debekaturik dago bi kasuetan.
3. Kultura ekipamenduen erabilera honako kasu hauetan soilik baimenduko da:

a) 5.000 m?2-s-tik gorakoetan baimentzen da, kasuan kasuko zona berdearen edo eremu askearen azalera osoaren
%5etik beherako azalerarekin. Azken forjatuaren goiko aldera, gehienez 3,5 ml baimentzen da.

b) 5.000 m?s-tik beherakoetan baimentzen da, kasuan kasuko zona berdearen edo eremu askearen azalera osoaren
%10etik beherako azalerarekin. Azken forjatuaren goiko aldera, gehienez 3,5 ml baimentzen da.

4. Bi kasuetan, debekaturik daude kultura edo jolas jarduera iraunkorretarako instalazioak.

Ekipamenduetarako azaleretan, horiek deskontatu egingo dira zenbaketatik, eskatzeko moduko estandar
legalaren ondoreetarako. Eremu asketzat soilik hartzen diren azaleretan, erabilera horrekin loturiko eraikin txikiak
baimentzen dira (kioskoak, pergolak, etab.), eta okupazioak ez du azalera horren %2 gaindituko, ezta %1 ere, hori
10.000 m?-tik gorakoa izanez gero.

5. Gainazaleko aparkaleku publikoak:

a) 5.000 m?s-tik gorakoetan baimentzen dira, guztizkoaren %5etik beherako azalerarekin; kokaleku perimetrala eta lerro
edo bateria lineal tangenteko eraketa izango dute.

b) Debekaturik daude 5.000 m?s-tik beherakoetan.

6. Lurpeko aparkaleku publikoak: bi kasuetan baimentzen dira, baldin eta gehienez lurpeko solairu bi badituzte, eta
gainera, guztizkoaren %Z20tik beherako azalera okupatu beharko dute, 5.000 m?s-tik gorako zonetan, eta %100etik
beherakoa, 2.500 m?s-tik beherakoetan; halaber, horien instalazioak ez du balio handiko zuhaitz-espezieen mozketarik
eragingo, eta landare-lurreko gainazaleko geruza mantenduko da: horren lodiera ez da 0,4 mi-tik beherakoa izango,
okupaturiko guztizkoaren %30ean, eta horien ureztaketa bermatuko da beti.
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7. Bi kasuetarako, edarien, egunkarien, loreen eta abarren kioskoak egotea ala ez egotea Udalak ezarritako emakida-
araubide orokorraren araberakoa izango da.

Zona berdeetarako eta eremu aske publiko linealetarako

Halakoetan, lerro edo bateria lineal tangenteko 20 plazatik beherako aparkaleku publikoak soilik baimenduko dira,
eta horiek gutxienez 100 ml-tan banaturiko unitateetan egongo dira; halaber, baimendu egingo dira edarien, prentsaren,
loreen eta abarren kioskoak, udal emakida horien araubide orokorraren arabera, eta kultura edo jolaseko behin-behineko
instalazioak, baldin eta eremu horien funtzio lineala (igarobidea) oztopatzen ez badute.

Zona berde pribatuak

1. Erabilera pribatuko aire zabaleko kirol instalazioak baimentzen dira, baldin eta kasuan kasuko zonako azalera osoaren
%30etik gorako azalera okupatzen ez badute eta lurraldeko sestraren kota gainditzen ez badute.

2. Halaber, erabilera pribatuko kirol instalazio estaliak ere baimenduko dira, baldin eta kasuan kasuko zonako azalera
osoaren %15 baino gehiago okupatzen ez badute eta beheko solairuan eraikinaren gehieneko altuera gainditzen ez
badute. Nolanahi ere, gehieneko altueraren berdina den distantzian banatuta egongo dira, eurekiko 3 ml-tik gorako
proiekzio horizontala duen egoitzako edozein fatxadatatik; hortik beherakoa izanez gero, distantzia erdira murrizteko
modukoa da. Edozein zedarritarako distantziarik laburrena eraikinaren gehieneko altueraren berdina izango da.

3. Erabilera pribatuko ekipamenduak instalatu ahal dira, baldin eta kasuan kasuko zonako azalera osoaren %5
gainditzen ez badute, eta beheko solairuan eraikita bakarrik.

4. Aparkaleku pribatuak baimenduko dira, zonako azalera osoaren %15 gainditzen ez duten azaleretan. Lurpekoak
izanez gero, zonaren %25eko azalerakoak izan daitezke, edo %40koak, baldin eta okupaturiko azalera gehigarrian
zuhaitz-landaketak egiten daitezkeela frogatzen bada. Nolanahi ere, %15 gehigarri horretarako, 0,4 m-ko edo hortik
gorako landare-lurreko lodiera eskatuko da, eta horren ureztaketa bermaturik egongo da. Aparkaleku horiek gehienez
jota bi solairukoak izango dira, lurraren sestra azpian.

5. Baimendutako erabilera bateragarri horien multzoak okupaturiko azaleren batuketa ez da inoiz ere zonako azalera
osoaren %35etik gorakoa izango. Arau horretatik salbuetsita egongo dira lurpeko aparkaleku guztiak. Hau da, gutxienez
zona berde pribatu bakoitzeko %65 lorategirako, zuhaitzak landatzeko edo azalerako tratamendurako (oinezkoek
erabiltzeko edo haurrak jolasteko) erabiliko da.

ONDORIOZKO LURSAILEN ORDENANTZA BEREZIAK

1.a lursaila: Azalera — 2.130 m?

Eraikinaren tipologia Ireki erdi intentsiboa
Erabilerak Taldeko etxebizitza, askea, sestra gaineko solairu guztietan
Gehieneko altuera, solairu kopurua 4 solairu (beheko solairua barne)

Gehieneko altuera 13,50 m
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Gehieneko azalera eraikigarria
Eraikigarritasun koefizientea

Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %

Etxebizitza kopurua
1.b lursaila: Azalera — 2.485 m?

Eraikinaren tipologia

Erabilerak

Gehieneko altuera, solairu kopurua
Gehieneko altuera

Gehieneko azalera eraikigarria
Eraikigarritasun koefizientea

Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %

Etxebizitza kopurua

2.a lursaila: Azalera — 1.320 m?

Eraikinaren tipologia

Erabilerak

Gehieneko altuera, solairu kopurua
Gehieneko altuera

Gehieneko azalera eraikigarria
Eraikigarritasun koefizientea

Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %

Etxebizitza kopurua
2.b lursaila: Azalera — 1.320 m?

Eraikinaren tipologia

Erabilerak
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3.565 m?
1,54 m*/m?
%50

%100

31

Ireki erdi intentsiboa

Taldeko etxebizitza, askea, sestra gaineko solairu guztietan
4 solairu (beheko solairua barne)

13,50 m

3.565 m’

1,54 m?/m?

%50

%100

31

Ireki erdi intentsiboa

Taldeko etxebizitza, askea, sestra gaineko solairu guztietan
4 solairu (beheko solairua barne)

13,50 m

2.760 m”

2,10 m?*/m?

%60

%100

24

Ireki erdi intentsiboa

Taldeko etxebizitza, askea, sestra gaineko solairu guztietan
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Gehieneko altuera, solairu kopurua
Gehieneko altuera

Gehieneko azalera eraikigarria
Eraikigarritasun koefizientea

Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %

Etxebizitza kopurua
3. lursaila: Azalera — 561 m?

Eraikinaren tipologia
Erabilerak
Gehieneko altuera, solairu kopurua
Gehieneko altuera
Gehieneko azalera eraikigarria
Eraikigarritasun koefizientea
Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %
Etxebizitza kopurua

4. lursaila: Azalera — 3.600 m?
Eraikinaren tipologia

Erabilerak

Gehieneko altuera, solairu kopurua
Gehieneko altuera

Gehieneko azalera eraikigarria

Eraikigarritasun koefizientea
Beheko solairuko gehieneko okupaz. %
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren %

BOEen etxebizitza kopurua

6. lursaila: Azalera — 1.000 m?
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4 solairu (beheko solairua barne)
13,50 m

2.760 m?

2,10 m*/m?

%60

%100

24

Ireki intentsiboa

Taldeko etxebizitza, askea, sestra gaineko solairu guztietan
4 solairu (beheko solairua barne)

13,50 m

920 m?

1,65 m*/m?

%50

%70

8

Ireki intentsiboa

Babes Ofizialeko taldeko etxebizitza (beheko solairua barne)
Soziala/merkataritzakoa

7 solairu (beheko solairua barne)

22,50 m

10.500 m?

460 m?. gutxienez erabilera soziala/merkataritzakoa
2,92 m*/m?

%50

%90

112
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Eraikinaren tipologia Irekia
Erabilerak Irakaskuntzako ekipamendua
Gehieneko altuera, solairu kopurua 2 solairu (beheko solairua barne)
Gehieneko altuera 7,50 m
Gehieneko azalera eraikigarria 300 m?
Eraikigarritasun koefizientea 0,30 m2/m?
Beheko solairuko gehieneko okupaz. % %30
Sotoarekiko gehieneko okupazioaren % %50
Etxebizitza kopurua 0

Etxadi oso bakoitzerako Xehetasun lkerketa idaztea eta onestea komeni da, eta tresna horrek bolumen
eraikigarriak eta horietariko bakoitzari edo horien zatikiei dagokien lursailaren atxikipena zehaztuko du.

a) Altuera askeak
Merkataritzako beheko solairuen gutxieneko altuera askea 3,50 m-koa da eta gehienekoa 4 m-koa, punturik txarrenetik
neurtuta. Etxebizitzarako solairuen gutxieneko altuera askea 2,60 m-koa da. Hirugarren sektoreko erabileretarako

erabiltzen badira (bulegoak, etab.), gutxieneko altuera hori 2,70 m-koa izango da.

Ohiko erabileraren baldintza
Ohiko erabilera egoitzakoa da, taldeko etxebizitzan garatuta, eta horrek baldintza hauxe dauka:

a) Debekaturik dago sotoan edo erdi sotoan etxebizitzak egotea.

URBANIZAZIOAK BETE BEHARREKO BALDINTZAK

Urbanizazioaren gutxieneko baldintza horiek Plan Partziala garatzeko idazten diren Urbanizazio Proiektuek bete
beharko dituzte.

Urbanizazio eta bide sare guztiek Irisgarritasuna Sustatzeari buruzko 20/1997 Legea eta horren arau teknikoak
bete behar dituzte, eta gainera, ezin badute, hori Irisgarritasunaren Euskal Kontseiluan justifikatu beharko dute.

BIDE SAREA
Bide sarearen ezaugarri geometrikoak plano egokian zehaztuta egongo dira.
Bide sareak ordenantza hauetan ezarritako babesak eta eraikinetarako distantziak edukiko ditu.

Lerrokadurak eta sestrak Plan Partzialean adierazitakoaren arabera egingo dira; hala eta guztiz ere, urbanizazio
proiektua bezalako eraikuntza ikerketa zehatzago batean aldatu egin daitezke.
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Bide partikularrek, garajeetarako sarrerek eta gainerako sarbide guztiek, barruko bide sarearekiko lotura

guneetan, hauxe bete beharko dute:

Gutxieneko ikusgarritasuna, 30 km/h-ko abiadurako geraldi-distantziarekin

Zintarriaren gutxieneko erradioak = 8 m

Euri-uren bilketa

Beharrezko seinaleztapena

ZABALTZAKO ETA ZOLADURAKO OBRAK

dira:

Urbanizazio Proiektuetan zehaztu beharreko zabaltza eta zoladura honako ezaugarri tekniko hauetara egokituko

Ibilgailuen galtzadak.

Zoladura ibilgailuen galtzadarako zona publikoetan egiteko gutxieneko baldintzak honako hauek izango dira:

Zoladura mota: zurruna.

Aldeetarantz %1eko malda bikoitza duen zeharkako sekzioa, errigolazko %Z2ko amaierako zonarekin, eta

espaloiaren bidez azkenduta, 15 x 25 cm-ko granitozko zintarri baten bitartez.

Zoladuraren osaketa:

Proktor arruntaren %90ean perfilaturiko eta trinkoturiko zabaltza.

10 cm-ko lodierako AH deritzonaz egindako espaloiaren edo zeparen oinarri granularra.

Ohiko iraunkortasuneko 125 Kg/cmz—ko masa-hormigoizko 20 cm-ko oinarria.

Errodadurako geruza, aglomeratu beroarekin egina; IVB mota, kare-harrizkoa, eta gutxienez 6 cm-ko lodierakoa.

Ezaugarri horiek anitzak izan daitezke, baldin eta alternatibatzat proposaturiko soluzio teknikoarekin gutxienez

kalitate eta iraunkortasun mailak bermatzen badira (artikulu honen proposamenak eskainitakoak) eta Udal Korporazioak
berariaz onartzen badu.

Oinezkoen zonak

Plazetarako, espaloietara eta pasealekuetarako zonetan, zoladura egiteko gutxieneko baldintzak honako hauek

izango dira:

Zoladura gogorra eta jarraitua izango da.
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Gutxienez %1eko malda duen zeharkako sekzioa, ibilgailuen galtzadarantz edo ur-bilketarantz.
Honako honekin osaturiko zoladura:

Ureztaketaren, trinkotzearen eta perfilatuaren bidez prestaturiko zabaltza.

10 cm-ko lodierako AH deritzonaz egindako espaloiaren edo zeparen oinarri granularra.

Ohiko iraunkortasuneko 125 Kg/cm?-ko masa-hormigoizko 10 cm-ko oinarria.

Lauza hidraulikoarekin, harri artifizialarekin nahiz naturalarekin edo antzeko ezaugarriak dituzten beste edozein
materialekin (Udalak onarturiko materiala) egindako akabera.

Horren aldaketa goiko artikuluan ezarritakora egokituko da.

Garajeetan sartzeko zonan, 4 zentimetroko altuerako zintarri alakatua erabiliko da, eta horrek beste 11 zentimetro
izango ditu plano alakatuan.

Halaber, lauzak ere onartuko dira zoladuraren akaberarako, erabilera desberdinen arabera, zoladuraren soluzioei
aniztasuna emateko.

Oinezkoen pasealekuetan, 3 cm-ko lodierako asfaltozko aglomeratua erabil daiteke, kare-harrizko macadam
deritzonarekin osaturiko oinarriaren gainean; hori trinkotuta egongo da eta 12 cm-ko lodiera izango du.

Ibilgailuak igarotzeko zorra duten oinezkoen zonen ezaugarriak aurreko atalean planteaturikoak izango dira,
baina baldosa hidraulikoaren, harri artifizialaren edo naturalaren bidezko akabera hormigoizko oinarri baten gainean
jarriko da, eta horrek 20 cm-ko lodiera izango du.

SANEAMENDUA ETA ESTOLDERIA
Urbanizazio Proiektuetan erabili beharreko saneamendua eta estolderia udal sareko lehenagokoaren eta Udalak
horri buruz egindako aurreikuspenen araberakoa izango da; horrek lotuneak eta isurketa-norabideen funtsezko irizpideak

zehaztuko ditu.

Eramate-sistema banatzailea izango da; horrenbestez, euri-urak ezin izango dira nahasi hondakin-urekin.
Sistema bateratua aukeratzen bada, hori behar bezala justifikatu beharko da.

Euri-urak, ondo kanalizatu eta estali ondoren, bide naturaletara eramango dira, euri-uren sarearen bitartez.

Langileen zerbitzutik iritsitako gorotz-urak, hodi septiko pribatutik igaro ondoren, kolektore orokorrera eramango
dira lurpeko sare batetik.

Azken adarra isurketa-lekura eramateko, lehendik edo proiektaturik dauden bideak erabiliko dira, ahal izanez
gero, eta horien posizioa adierazi beharko da. Estolderia-sareak bideko trazatuari edo erabilera publikoa duten eremu
askeei jarraituko die. Hustubideen edo erregistroko putzuen arteko gehieneko distantzia 50 metrokoa izango da. Edozein
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bide-zatitan, maldarik txikiena %1ekoa izango da, eta abiadura, berriz, segundoko 1 eta 3 metro bitartekoa izango da,
baldin eta eramaile berezien erabilera justifikatzen ez bada.

Era berean, NTE-ISA arau teknologikoan jasotako diseinuko eta kalkuluko ataletako kanalizazioen diseinu eta
dimentsionamendu irizpideak ere beteko dituzte. Gainera, Arau hori ez ezik, sarearen kalkulu bereziak ere onartuko dira,
baldin eta kalkuluko memorian berariaz adierazita badaude eta teknikoki zuzenak badira, lehen adierazitakoaren
arabera.

Gorotz-urak eramatean erabilitako materiala PVC izango da; materialaren kalitateari, iraunkortasunari eta
junturak gauzatzeko sistemari dagokionez, Arkitekturako Zuzendaritza Nagusiaren Baldintza Teknikoen Pleguko
xedapenak beteko dira (Etxebizitza Ministerioak onetsitako plegua).

Kanalizazioa (lubakiaren dimentsioa nahiz sakonera, hodiak ipintzea, junturetako kortxeteak, betelana zein
zapaltzea eta eramatearen indargarria) NTE-ISA deritzoneko ISA 8, ISA 9, ISA 10 eta ISA 11 atalean adierazitakoaren

arabera egingo da.

Hustubideak postontzikoak izango dira, granitozko ahoarekin eta sifoidun itxierarekin, Bilboko Udaletxekoak
bezalakoak.

Euri-urak biltzeko gehieneko azalera 500 metro karratukoa izango da, hustubide bakoitzeko.
Deskargako ganbarak, erregistroko putzuak, irtenguneko putzuak eta gainezkabideak NTE-ISA deritzoneko
Eraikuntza atalean adierazitako motakoak izango dira; hala ere, hormigoizko aurrefabrikatua onartuko da, gutxienez 20

zentimetroko lodierako masan, edo armatua, gutxienez 15 zentimetroko lodierarekin.

Elementu horien erregistrorako galdaketa-estalkiak ondo diseinaturik egongo dira, kasuan kasuko trafiko mota
ondo eutsi ahal izateko.

Saneamendu-sarearen kontroleko elementuen barruko akabera, berriz, Portland 350 zementuzko mortairuarekin
eta 1/3ko kare-harrizko harearekin egindako zarpeatua izango da; akaberako leunketa eta angelu biribilduak izango ditu.

Eraikin guztiek, hondakin-uren irteeran eta udaleko saneamendu-sarearekin lotu baino lehen, erregistroko kutxeta
bat eduki beharko dute, eta horrek baldintza hauexek izango ditu:

a) Ez da kiratsen eraginezko eragozpenik sortu behar, eta bitarteko publikoen bidez berrikusteko moduko kokalekua
eduki behar da.

b) Ezin izango da euri-urik edo industria-urik sartu.

Diseinuan, kalkuluan eta gauzatzean, NTE-ISD deritzona beteko da (arazketako eta isurketako arau teknologikoa), eta
instalazioak udaleko bulego teknikoaren oniritzia beharko du.

UREZTAKETA URAREN ETA SUTEEN AURKAKO HIDRANTEEN HORNIDURA

Sareak lurpekoak izango dira eta hornidura arrunterako behar den presioa edukiko dute.
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Urbanizazio Proiektuetan jaso beharreko ur hornidurak eta banaketak eguneroko kontsumoa eta gehieneko emari
jakina bermatuko ditu, NTE-IFA deritzoneko kalkulu-ataleko 2. taulan adierazitakoaren arabera.

Halaber, Kalkuluko atal horretako 1. taula erabiliko da, Plan Partzialetan eta Xehetasun Ikerketetan baimendutako
erabilerak etxebizitza erabilerara homologatzeko. Proiektuaren idazketan tabulazio horiek jarraitu ezean, kontsumoaren
justifikazio teknikoa egongo da, planeamenduan ezarritako biztanleriaren ezaugarrien arabera, eta hornidura ez da inoiz

biztanleko eta eguneko 350 litrotik beherakoa izango.

Trazatuak, banaketarako sare motak, suteetako ur-hartuneek, loturako nahiz kontroleko piezek eta eramateen
gauzapenak NTE-IFA deritzonean jasotakoa beteko dute, edo kalitate maila berdinak edo handiagoak bermatuko dituzte.

Banaketa-hodiak eta loturako piezak galdaketa gris harikorrekoak izango dira, eta bete egingo dituzte NTE-IFA
deritzonak horri buruz emandako arau teknikoak, eraikuntzari buruzko atalean adierazitakoak.

Ezinbestekoa izango da NBE-CPI 91 deritzona betetzea, eraikinetan egon daitezkeen suteen aurkako babes-
baldintzei buruz.

ENERGIA ELEKTRIKOA, ARGIZTAPEN PUBLIKOA ETA TELEFONIA
Tentsio txikiko eramateak, telefono lineak eta abar lurpekoak izango dira, sektorearen barruko trazatuan.

Linea eta instalazio elektriko guztiek indarreko araudi ofizialak beteko dituzte, baita konpainia emakidadunen
arauak ere.

Argiztapen publikoaren eta energia elekirikoaren sareen proiektuak garatzeko, Urbanizazio Proiektuen
osagaitzat, honako baldintza tekniko hauek bete beharko dira:

1) Baldintza fotometrikoak.
Argiztapen mailak.

Jabetza eta erabilera publikoa izango duten argiztapeneko instalazio guztietan, gutxienez 25 lux eskatuko dira
zerbitzuan, ibilgailuen bideetarako, eta gutxienez 20 lux zerbitzuan, oinezkoen bideetarako. Kontserbazioko koefizientea
0,64 izango da.

Uniformetasuna.

Jabetza eta erabilera publikoa izango duten argiztapeneko instalazio guztietan, ibilgailuen bide-sareetarako
gutxienez 0,65eko batez besteko uniformetasuna eta 0,35eko muturreko uniformetasuna eskatuko da, eta oinezkoen
bideen kasuan, berriz, 0,50eko batez besteko uniformetasuna eta 0,25eko muturreko uniformetasuna eskatuko da.

2) Ezarkuntza.

Hiriko zonetan, hiruzuloka deritzonaren bidezko ezarkuntza orokorra bultzatuko da.
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3) Lanpara mota.

Jabetza eta erabilera publikoa izango duten argiztapeneko instalazio guztietan, presio handiko sodioko lurrun-
lanparen instalazioa eskatuko da, eta horiek gutxienez 150 w-ko ohiko potentzia izango dute, edo bestela, egokitasuna
eta baliokidetasuna frogatzen duten lanparak erabili beharko dira.

4) Luminariak.

Honako baldintza hauek bete beharko dituzte:

e Aluminiozkoak izatea, edo bestela, euren egokitasuna justifikatu beharko da.

e Hermetikoak izatea.

e Polikarbonatuko edo kalitate hobeko beste materialen bateko itxiera edukitzea.

5) Euskarriak.
Honako baldintzak hauek bete beharko dituzte:
Pieza bakarrekoak izatea, soldadura barik.
e Berotan galvanizatuta egotea, zinkezko 520 gs/mz-ko gutxieneko kalitatearekin.
e 3,5eko segurtasun koefizientearekin kalkulaturik egotea.
e Borneen eta fusibleen kaxak guztiz babestuta edukitzea.
6) Altuerak.
Proiektuan justifikaturik egongo dira, diseinuari eta kalkuluari dagokienez.
7) Eraikinetan integraturiko argiztapena.

Behar bezala justifikaturik onartuko dira, eta gainera, instalazioaren kalitatea egiaztatuko da.
8) Lur-hartuneak.

Mota guztietako euskarriko eta armairuko lur-hartuneak eskatuko dira.

9) Linea.

Lurpekoa izango da beti, lehen aipaturiko argiztapen integratuko kasuetan izan ezik, eta horiek fatxadetan
euskarriturik egon daitezke.



ETANO HILN=A

ERAIKINAREN ETA ERABILEREN ORDENANTZAK

ABELETXEKO SR-| SEKTOREKO PLAN PARTZIALA

=
AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE ERMUA
ERMUA HIRIKO UDALA

34. ORRIALDEA
10) Kableak.
Lurpekoak eta neoprenozko estalkikoak izango dira beti. Argiztapen integratuaren kasuan, estalia PVCkoa izan
daiteke; fatxadatik lurperako jaitsiera babesturik egongo da, lurzoruarekiko lotunean, altzairu galvanizatuzko hodi baten
bidez, 3 metroko altueraraino.

11) Argiztapena banatzeko armairuak.

Maniobrarako eta neurrirako edukiera izango dute; gainera, argiztapen maila murrizteko behar diren
mekanismoak ere eduki beharko dituzte.

12) Proiektua.
Urbanizazio Proiektu guztiekin batera, argiztapen ikerketa bat egingo da; bertan, lehen aipaturiko araudiak bete

egiten direla bermatuko da, batez ere eskakizun fotometrikoak; halaber, kalitatearen eta diseinuaren aldetik, udaleko
bulego teknikoaren oniritzia beharko dute.

HIRIKO LORATEGIAK ETA ALTZARIAK
Urbanizazio Proiektuak lorezaintza ikerketa edukiko du; landaketa, berriz, zonako espezieekin egingo da.

Halaber, hiriko altzariaren mota eta kokalekua zehatz adieraziko da, eta horren ereduak Udalak erabiltzen dituenak
izango dira; gainera, beste ereduren bat instalatu ahal izateko, aurretiazko baimena beharko da.
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