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ANUNCIO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR AOU 36 GAINTXURIZKETA
2015H0410001

APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR A OU 36 GAINTXURIZKETA

El Ayuntamiento de Lezo en sesion de 26 de noviembre de 2015 adopt6 el acuerdo que se publica a
continuacion:

Mediante el acuerdo adoptado en la Junta de Gobierno Local de 20 de abril de 2015, aprobé
inicialmente el Plan Parcial del AOU 36 Gaintxurizketa.

El anuncio de dicho acuerdo se publicé en el Boletin Oficial de Gipuzkoa el 25 de mayo de 2015, asi
como en la prensa escrita.

En el plazo de exposicién publica no se ha presentado alegacion o reclamacion alguna.
Teniendo en cuenta lo dispuesto en los articulos 95 y 96 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo
Examinado el expediente, visto el informe técnico redactado al efecto a propuesta de la Concejal

Delegada de Urbanismo, Medio Ambiente, Obras y Servicios y con la aprobacion de la Comision
Informativa General, el Pleno HA RESUELTO lo siguiente:

PRIMERO: Aprobar definitivamente el Plan Parcial del AOU 36 Gaintxurizketa

SEGUNDO: Publicar en el Boletin Oficial de Gipuzkoa tanto la presente resolucion como el texto de la
Normativa Urbanistica del Plan Parcial.



ANEXO 1 Texto de la Normativa Urbanistica contenida en el citado documento
DOCUMENTO N° 3. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO
INDICE

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 1°  Ambito de Aplicacion.

Articulo 2° Vigencia.

Articulo 3° Fuentes y Jerarquia Normativa.

Articulo 4° Documentos constitutivos del proyecto y avance normativo de los mismos.
Articulo 5° Programa de desarrollo.

Articulo 6° Contenido de los Proyectos.

Articulo 7° Proyectos de P.A.U. y Urbanizacion.

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
Articulo 8.  Formulacién del régimen de «califica  cion pormenorizada» del area.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA.

Articulo 9 Régimen general.

Articulo 10 Programa de Actuacion Urbanizadora.

Articulo 11 Estudios de Detalle.

Articulo 12 Proyectos de Urbanizacion.

Articulo 13 Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

Articulo 14 Condiciones de asignacién del «aprovech amiento urbanistico».
Articulo 15 Ponderacion de usos.

Articulo 16 Cesion de suelo.

Articulo 17 Sistema de Actuacion / Delimitacion de Unidades de Actuacion.
Articulo 18 Edificios, instalaciones y usos fuera d e ordenacion.

Articulo 19 Condiciones de financiacién de las carg as de urbanizacion.
Articulo 20 Condiciones de mantenimiento de laurba  nizacion.

Articulo 21 Condiciones de parcelacion.

Articulo 22 Servidumbres en las parcelas privadas.

Articulo 23 Ejercicio de la facultad de edificar.

Articulo 24 Condiciones para la concesion de licenc ias de primera utilizacion.

TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS GENERALES DE URBANIZACION Y EDIFICACION

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A PAR CELA INDUSTRIAL
Articulo 25. Formulacién del régimen de edificacion y uso en parcela edificable.
Articulo 26. Alineaciones.

Articulo 27. Rasantes.

Articulo 28. Perfil y altura de los edificios.

Articulo 29. Marquesinas / Vuelos.

Articulo 30. Condiciones de disefio y tratamiento ar  quitecténico.

CAPITULO 2.2. CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD, SEGURIDAD, HIGIENE Y
DEFENSA DEL MEDIO AMBIENTE
Articulo 31. Condiciones de Habitabilidad.



Articulo 32. Control de emisiones gaseosas.

Articulo 33. Control de aguas residuales.

Articulo 34. Control de residuos solidos

Articulo 35. Control de ruidos, vibraciones y olore S.

Articulo 36. Condiciones de Seguridad y Proteccion contra incendios.

CAPITULO 2.3. CONDICIONES MINIMAS DE CALIDAD CONSTR UCTIVA Y NIVEL DE SERVICIO
DE LA URBANIZACION

Articulo 37. Condiciones de accesibilidad.

Articulo 38. Caracteristicas grales. de redes de se  rvicios y del tratamiento superficial.

Articulo 39. Medidas preventivas, correctoras y com pensatorias.

CAPITULO 2.4. NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 40 Condiciones técnicas de las obras enre  lacidén con las vias publicas.
Articulo 41 Condiciones de volumen y de edificaci6  n.

Articulo 42 Condiciones minimas de higiene y estét  ica.

Articulo 43. Condiciones ambientales.

CAPITULO 2.5. CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA
Articulo 44 Condiciones de gestion urbanistica.

TITULO TERCERO
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 45 Ordenanzas particulares parcela “1.1-1"
Articulo 46 Ordenanzas particulares parcela “1.1-2"
Articulo 47 Ordenanzas particulares parcela “.1-3"
Articulo 48 Ordenanzas particulares parcela “.1-4"
Articulo 49 Ordenanzas particulares parcela “l.2-1"

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 1°  Ambito de Aplicacion.

Las presentes ordenanzas seran aplicables, desde su entrada en vigor, en el ambito objeto del presente
documento: el AOU 36 GAINTXURIZKETA del municipio de Lezo. Y regiran hasta que sean derogadas o
modificadas por otro posterior.

Articulo 2°. Vigencia.

Estas ordenanzas entraran en vigor el dia siguiente al de la publicacién de su texto integro en el Boletin
Oficial de la Provincia y regiran hasta que sean derogadas por otras posteriormente.

La nulidad, anulacién o modificacién de algunas de las determinaciones del presente documento no
afectaran a la validez de las restantes prescripciones, salvo en el supuesto de que alguna de éstas
resulte inaplicable por circunstancias de interrelacién o dependencia de aquéllas.

Articulo 3°. Fuentes y Jerarquia Normativa.

Sin prejuicio de su subordinacién a las Leyes, Reglamentos Generales y otras Disposiciones de mayor
rango, estas ordenanzas deberan ser respetadas en los Proyectos de Urbanizacion y Edificacion.
También se respetaran en los Programas de Actuacion Urbanizadora o Estudios de Detalle que, en su
caso, fuera conveniente o preciso redactar.

La validez y vigencia del presente Plan Parcial, redactado a nivel de planeamiento pormenorizado, se
remite al cumplimiento de las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana, por lo que
resultan inaplicables aquellas determinaciones de caracter pormenorizado que pudieran contradecir
dicho documento de superior rango jerarquico.



Con caracter complementario, y para regular aspectos no previstos en las presentes ordenanzas, sera de
aplicacion la Normativa Urbanistica para los ambitos de actividades econdémicas contenidas en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Lezo.

Articulo 4°. Documentos constitutivos del proyecto y avance normativo de los mismos.
El presente proyecto esté constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO N° 1. MEMORIA

DOCUMENTO N° 2. ESTUDIO DE DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DOCUMENTO N° 3. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO

DOCUMENTO N° 4. ESTUDIO ECONOMICO

DOCUMENTO N°5. PLANOS:

I. INFORMACION.
O. ORDENACION.

Si bien el contenido normativo del presente proyecto queda definido por el conjunto de documentos
sefialados en el parrafo anterior, son los planos definidos como tales en el Documento n° 5. Planos de
Informacion y Ordenacién y el Documento n° 3. Normas urbanisticas de desarrollo los que poseen un
caracter especificamente normativo y de regulacién de la actividad urbanistica y, por tanto, ésta se
debera ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente informativo o ilustrativo, por lo que, en
caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.
Si se advirtiera discordancia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre planos de caracter
normativo realizados a diferentes escalas, prevaleceran los planos redactados a una escala mas amplia,
salvo que la discrepancia responda a un manifiesto error material en el contenido de estos Ultimos.

Articulo 5°. Programa de desarrollo.

El presente Plan Parcial se desarrollard y complementard por medio del Programa de Actuacion
Urbanizadora de la actuacion integrada, y del Proyecto de Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion
de la o las unidades de ejecucion.

Articulo 6°. Contenido de los Proyectos.

El contenido y determinaciones de los documentos urbanisticos a que se refiere en el articulo anterior se
ajustaran a lo dispuesto en las presentes Ordenanzas.

Si se redactan Estudios de Detalle para definir mas precisamente la ordenacién de la edificacion
determinada por este documento, o si el Ayuntamiento lo considera procedente, los planos que definan
las alineaciones y rasantes de la edificacién y urbanizacion, se grafiaran a Escala 1:200 y en los mismos
se recogeran con precision las soluciones de encuentro de la edificacion con el terreno urbanizado y, en
concreto, con los elementos en los que se establezcan servidumbres de uso publico. El resto de los
planos podra grafiarse a Escala 1:500.

Si los Estudios de Detalle ajustasen alineaciones alterando ligeramente la zonificacion pormenorizada, en
cuanto a parcelas privadas y zonas verdes o espacios libres delimitados en el plano O.03- Sistemas
locales. Calificacion pormenorizada, no se consideraran modificaciones del Plan Parcial en cuanto que
no afectan a la estructura general de la Ordenacion.

Igual caso, si estudiasen los volimenes necesarios parciales o generales en la edificacion, o aspectos y
remates expresamente de indole arquitectonico que aporten valor afiadido al disefio del ambito.

Articulo 7°. Proyectos de P.A.U. y Urbanizacion.

Segun lo previsto en los articulos 152 y siguientes de la Ley Vasca del Suelo y Urbanismo, Ley 2/2006 de
30 de Junio, se redactara y tramitara un Unico Programa de Actuacién Urbanizadora para el A.A.l.7
GAINTXURIZKETA.

La redaccion del P.A.U. se atendra a las normas y criterios establecidos en los articulos 153 y 154 de la
Ley 2/2006 para sus contenidos técnico-urbanistico y juridico-urbanistico.

El P.A.U. establecera la concrecion de uno o varios proyectos de urbanizacion y su correspondencia
con las fases y plazos de urbanizacion.



En caso de que se redacte un Unico proyecto de urbanizacion, éste establecera las fases
correspondientes a los objetivos de urbanizacion.

La redaccion del proyecto de urbanizacion se atendra a las normas y criterios que para el disefio, calculo
y ejecucion de las diversas redes de infraestructuras se aportan en el presente documento y a las pautas
gue dicten tanto los servicios técnicos municipales como los entes competentes y compafiias
suministradoras.

El proyecto de urbanizaciéon podra realizar pequefias adaptaciones puntuales de las alineaciones y
rasantes de la ordenacion de los sistemas locales de espacios libres y vialidad.

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA .

Articulo 8 Formulacion del régimen de «calificacion pormenorizada» del sector.
1. El ambito de ordenacién constituye un suelo urbanizable sectorizado, en base a los criterios
establecidos por el articulo 14 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.

2. El sector queda sometido al régimen de calificacibn pormenorizada resultante de las
determinaciones de zonificacién establecidas en el presente proyecto, grafiadas concretamente en el
plano O.03- Sistemas locales. Calificacién pormenorizada del mismo.
Dichas determinaciones responden basicamente a la sistematizacion establecida en la Normativa
Urbanistica del vigente Plan General de ordenacion Urbana de Lezo.

3. En ese contexto, se diferencian en el area los siguientes tipos de zonas de uso global y
pormenorizado:

ZONA GLOBAL AE.1. ACTIVIDADES ECONOMICAS (134.117 m ?)

.1. Parcela Uso Industrial (40.350 m?)

.2. Parcela Terciaria (13.450 m?)

C.1.2. Viario Urbano. Sistema Local viario (16.610 m?)

EL.1. Espacios libres urbanos. S. Local espacios libres y zonas verdes (39.260 mz)
EL.2. Espacios Libres Comunes (22.347 m2)

IS.1. Infraestructura de Servicios (2.100 mz)

ZONA GLOBAL SGEL.2. CAUCES FLUVIALES URBANOS (2.535 m?)

ZONA GLOBAL SGCF.1. SISTEMA GRAL. COMUNICACION FERR OVIARIA (2.452 m?)

4. El régimen de uso y edificacién correspondiente a las citadas zonas de uso global y pormenorizado
es el establecido en las ordenanzas, de aplicacién general, contenidas en la Normativa Urbanistica

del Plan General, y en el presente articulo.

5. Uso de actividades econémicas. Son los definidos en la Normativa Urbanistica del Plan General de
Ordenacién Urbana de Lezo.

6. Uso de cauces fluviales urbanos. Son los definidos en la Normativa Urbanistica del Plan General
de Ordenacién Urbana de Lezo.

7. Uso de comunicacion ferroviaria. Son los definidos en la Normativa Urbanistica del Plan General de
Ordenacion Urbana de Lezo.

8. Uso de vias urbanas. Son los definidos en la Normativa Urbanistica del Plan General de
Ordenacién Urbana de Lezo.

9. Pormenorizacion y categorizacion de usos:



Parcelas industriales 1.1

Se establece la siguiente subdivision:

* Parcela edificable:

— Régimen de edificacion. Regulado por las Ordenanzas Generales aplicables a las parcelas
edificables (Titulo Segundo, Capitulo 2.3) y en la Ordenanza Particular de cada Parcela Ordenada.

— Régimen de Dominio: Privado.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: industriales, en todas sus modalidades.

- Usos compatibles o admisibles:

Terciarios: oficinas, exclusivamente como uso auxiliar de la industria que ocupe la parcela, a la que
estara registralmente vinculada.

Aparcamiento, exclusivamente en las parcelas privadas no edificables.

Equipamiento comunitario, siempre que no den lugar a una afluencia importante de publico no
relacionado con las actividades industriales, en las siguientes modalidades:

. Uso de equipamiento sociocultural, exclusivamente en régimen de titularidad publica

. Uso de equipamiento de servicios publicos, exclusivamente en régimen de titularidad publica

- Se excluyen el resto de usos.

* Parcela no edificable:

— Régimen de edificacién. Excluida, siendo autorizable (nicamente el emplazamiento de
instalaciones de la actividad industrial que necesariamente deban emplazarse al margen del edificio,
—como tanques, depoésitos, transformadores—, siempre que no perjudique o cause molestias a las
parcelas colindantes, o impida la servidumbre de paso de infraestructuras o la servidumbre de acceso
para mantenimiento de las mismas o de los espacios publicos colindantes, accesos, viario interno,
aparcamiento, zonas de maniobra y carga y descarga.

— Régimen de Dominio. Privado.

— Régimen de Uso. Zona destinada exclusivamente a viario interno, aparcamiento y zonas de
maniobra, carga y descarga, sometida exclusivamente a servidumbre de paso de infraestructuras
generales y de acceso para su mantenimiento o el de los espacios publicos colindantes.

Parcela terciaria 1.2

Se establece la siguiente subdivision:

* Parcela edificable:

— Régimen de edificacion. Regulado por las Ordenanzas Generales aplicables a las parcelas
edificables (Titulo Segundo, Capitulo 2.3) y en la Ordenanza Particular de cada Parcela Ordenada.

— Régimen de Dominio: Privado.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: terciarios, exclusivamente en las plantas sobre rasante y en las
modalidades siguientes:

. Uso hotelero

. Uso comercial, de 22, 32 0 42 categoria

* Uso de oficina

*  Uso docente

- Usos compatibles o admisibles:

Industriales, de 12 y 22 categoria, exclusivamente en la planta bajo rasante.

Equipamiento comunitario, siempre que sean compatibles con los usos terciarios, exclusivamente en
las plantas sobre rasante y en las siguientes modalidades:

. Uso de equipamiento docente

. Uso de equipamiento institucional

. Uso de equipamiento sociocultural, exclusivamente en régimen de titularidad puablica

. Uso de equipamiento de servicios publicos, exclusivamente en régimen de titularidad publica

- Se excluyen el resto de usos.

* Parcela no edificable:

— Régimen de edificacion. Excluida, siendo autorizable Unicamente el emplazamiento de
instalaciones de la actividad terciaria que necesariamente deban emplazarse al margen del edificio, —
como tanques, depésitos, transformadores—, siempre que no perjudique o cause molestias a las
parcelas colindantes, o impida la servidumbre de paso de infraestructuras o la servidumbre de acceso




para mantenimiento de las mismas o de los espacios publicos colindantes, accesos, viario interno,
aparcamiento, zonas de maniobra y carga y descarga.

— Régimen de Dominio. Privado.

— Régimen de Uso. Zona con servidumbre de uso publico, destinada exclusivamente a viario interno,
aparcamiento y zonas de maniobra, carga y descarga, sometida a servidumbre de paso de
infraestructuras generales y de acceso para su mantenimiento o el de los espacios publicos
colindantes.

Parcelas del sistema local viario C.1.2

— Régimen de edificacion. No se autoriza la edificacion, con excepcion de las construcciones bajo
rasante destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, y de la implantacion sobre rasante de
los elementos funcionales propios de las vias urbanas.

— Régimen de Dominio: Publico.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: circulacion rodada.

- Usos compatibles o admisibles:

Circulacion peatonal y ciclista. Usos auxiliares de los usos propiciados, como paradas de autobuses y
otros similares.

Infraestructuras de servicios: exclusivamente bajo rasante.

Aparcamiento.

- Se excluyen el resto de usos.

Parcelas del sistema local de espacios libres y zonas verdes EL.1

— Régimen de edificacion. Se excluye la edificacién, con la sola excepcion de las construcciones
provisionales (perfil maximo una planta) destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, asi
como las existentes de caracter fijo que el presente planeamiento pormenorizado consolide.

— Régimen de Dominio: Publico.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: uso de espacios libres.

- Usos compatibles o admisibles:

Usos terciarios, en las modalidades de:

. Usos comerciales de 12 categoria y otros usos terciarios, asimilados a ellos, con caracter
provisional y en implantaciones de caracter temporal —kioskos, etc.—.

. Usos y actividades desarrollados en edificaciones preexistentes que el presente planeamiento
pormenorizado consolida.

Uso de equipamiento comunitario, bien de caracter provisional, y en implantacion de caracter
temporal, bien de otra naturaleza en edificaciones existentes y consolidadas.

- Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.

- Se excluyen el resto de usos.

Parcelas del resto de zonas verdes EL.2

— Régimen de edificacién. Se excluye la edificacion.
— Régimen de Dominio: Publico.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: uso de espacios libres.

- Se excluyen el resto de usos.

Parcela de infraestructuras de servicios 1S.1

— Régimen de edificacion. Se autorizan exclusivamente las edificaciones bajo rasante destinadas a
la infraestructura de tratamiento y depuracion de aguas residuales, asi como, sobre rasante, las
edificaciones auxiliares a aquellas.

— Régimen de Dominio: Privado.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: usos de infraestructuras de servicios.

- Usos compatibles o0 admisibles: usos auxiliares de los caracteristicos.

- Se excluyen el resto de usos.




Parcelas del sistema general de cauces fluviales SGEL.2

— Régimen de edificacién. Zonas en las que se autorizan, exclusivamente, las construcciones
permitidas por la legislacion sectorial correspondiente.

— Régimen de Dominio: Publico.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: elementos territoriales (Cauces fluviales). Proteccién ambiental.

- Usos compatibles o admisibles: usos autorizados por la legislacién sectorial vigente.

- Se excluyen el resto de usos.

Parcelas del sistema general de comunicacion ferroviaria SGCF.1

— Régimen de edificacion. Se autorizan exclusivamente las edificaciones e instalaciones vinculadas
a los usos caracteristicos y admisibles en la zona, en las condiciones establecidas en la legislacion
sectorial vigente.

Se autoriza la realizacion de las obras tanto de soterramiento de la red y de las instalaciones
ferroviarias, como de mejora de la conexién de sus margenes por debajo de dicha red, que se
estimen necesarias.

— Régimen de Dominio: Publico.

— Régimen de Uso:

- Usos caracteristicos: usos ferriviarios.

- Usos compatibles o admisibles:

Usos auxiliares de los ferroviarios.

Otros usos de comunicaciones siempre que sean compatibles con los anteriores.

- Se excluyen el resto de usos.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL (ORDENACION PORMENORIZADA)

Articulo 9 Régimen general.

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion del presente documento —asignacion del
aprovechamiento urbanistico, ejecucion, ejercicio de la facultad de edificar, etc— se ajustara a las
siguientes determinaciones:

— Régimen derivado de la clasificacién de suelo urbanizable sectorizado, al amparo del articulo 14
de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.

— Régimen establecido en el vigente Plan General, con caracter general, en la Normativa
Urbanistica.

— Determinaciones de régimen juridico establecidas en su propio contenido.

Articulo 10°. Programa de Actuacion Urbanizadora.

Se regularan en cuanto al objeto y ambito, por el articulo 152 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo. En cuanto al contenido técnico-urbanistico, por el articulo 153, y en cuanto al
contenido juridico-urbanistico, por el articulo 154 de la mencionada Ley. La Documentacion, Iniciativa
y Tramitacién, por los articulos 155, 156, 157 y 158 de la propia Ley 2/2006.

Articulo 11 Estudios de detalle.

La modificacion, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente legislacion
urbanistica y en este proyecto, de la configuracion fisica de la edificacion, o de la ordenacion de la
misma, previstas en el planeamiento de rango superior, justificard la formulacién de sstudios de
detalle, al amparo de los articulos 73 y 74 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Al amparo del capitulo 15 de la Normativa Urbanistica, las determinaciones de calificacion
pormenorizada establecidas por este Plan Parcial podran modificarse mediante la formulacién de
estudios de detalle en los siguientes supuestos:

- Incorporacién de nuevas superficies de terreno a la red viaria y a los espacios libres, sin que, en
ningun caso, pueda modificarse la zonificacion establecida para los mismos.

- Modificacion del parcelario establecido para las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos,
sin que, con la Unica salvedad antes expuesta, pueda modificarse su zonificacion.

Por el contrario, se admitiran eventuales incrementos de superficie en las “parcelas” destinadas a
usos de equipamiento comunitario.



- Incremento del aprovechamiento edificatorio en los supuestos que se citan a continuacion, salvo
gue se haya asignado a esas determinaciones un rango normativo superior:

»  Aprovechamiento de las parcelas de equipamiento comunitario.

e Aprovechamiento bajo rasante de las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, siempre
que se destine a usos auxiliares, y en ninglin caso a usos principales.

Sera preceptiva dicha formulacion, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las rasantes de la
urbanizacion de las vias y espacios publicos, o de aquellas partes de las parcelas edificables
sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique las condiciones de ordenacién
de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por el
planeamiento. Cualquier ajuste del establecimiento de la rasante de las parcelas industriales o
terciarias edificables, asi como la definicion de la pantalla visual perimetral, se tramitara mediante el
estudio de detalle.

No se podran definir a través de esta figura de planeamiento determinaciones propias de lo
ordenacion estructural o pormenorizada, que no estuvieran previamente establecidas por un
planeamiento con ese rango.

Los estudios de detalle, en ningln caso podran contener determinaciones vinculantes referentes al
régimen de ejecucion del planeamiento, como la aplicacion de sistemas de gestion, a las etapas o
plazos de ejecucion, o a las obligaciones de financiacion de los costos del proceso urbanizador por
parte de los afectados por una intervencion urbanistica.

Si en base a las necesidades que se desprenden de lo establecido en las presentes Ordenanzas y en
las «Ordenanzas Particulares» de las diferentes parcelas edificables ordenadas, o por razones o
necesidades de la construccién, fuera preciso modificar las alineaciones y rasantes previstas en el
presente Plan, dichas modificaciones se efectuaran a través de un Estudio de Detalle, sin resultar
precisa la modificacion del presente documento; la citada capacidad de modificacion se hace
extensiva al conjunto de las parcelas industriales y terciarias privadas, pudiendo modificarse no sélo
las alineaciones y rasantes de la edificacién y urbanizacién en la parcela industrial privada, sino
también la estructura viaria interna, no resultando en este sentido vinculante con rango de
determinacion pormenorizada la ordenacion establecida en el presente Plan.

Los Estudios de Detalle abarcaran necesariamente, al menos, la totalidad del ambito completo de la
parcela edificable y su sistema de accesos viarios y acometidas de infraestructuras definidos en el
presente Plan Parcial, pudiendo abarcar el ambito correspondiente a varias parcelas afectadas por la
modificacion, o incluso al conjunto de las parcelas industriales y terciarias privadas, respetando en
cualquier caso la ordenacion de los bordes (pantalla visual) y su entronque con el suelo de dominio y
uso publico de la calificacion pormenorizada establecida en el plano O.05- Dominio y usos del suelo
del DOCUMENTO 5. PLANOS de este Plan Parcial.

En todo caso, en atencion al alcance de las propuestas planteadas, el Ayuntamiento podra exigir la
formulacién de un expediente de planeamiento pormenorizado, aiun cuando aquellas se adecuen a
los requisitos sefialados en los apartados anteriores.

Articulo 12°. Proyectos de urbanizacion.

Se redactara y tramitara bien un Gnico proyecto de urbanizacion que defina las fases de las obras de
urbanizacion general que afectan a la totalidad del &mbito, o bien varios proyectos de urbanizacion.
No obstante lo citado, dicho proyecto de urbanizacion podra referirse exclusivamente a la totalidad del
suelo de dominio y uso publico asi calificado en la calificacion pormenorizada del presente Plan,
pudiendo ser objeto de un proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon independiente, el
conjunto de la urbanizacién privada de las plataforma destinadas a parcela privada industrial o
terciaria, al amparo de los articulos 194, 195 y 196 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y
urbanismo.

Los proyectos que desarrollen obras de urbanizacién podran reajustar la configuracion, alineaciones,
y rasantes de ordenacién de los elementos destinados a espacios libres, comunicaciones, e
infraestructuras de servicios, afectando, si fuese necesario, a la calificacion pormenorizada
establecida por el planeamiento para dichas dotaciones, y a los espacios libres no sometidos al
régimen del articulo 162 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

En este sentido, se entendera expresamente que la definicion de trazados y caracteristicas de las
redes de infraestructuras de servicios definidas en los esquemas de redes de servicio del presente



proyecto tienen caracter meramente indicativo, por lo que la definitiva concrecion de los mismos se
producira en todo caso a través del proyecto de urbanizacion correspondiente.

La posibilidad de afeccion establecida en el epigrafe precedente no sera extensible a la calificacién
pormenorizada de las zonas verdes o espacios libres sometidos al régimen del citado articulo 162 del
R.P.U., asi como tampoco a la posibilidad de apertura de elementos de vialidad rodada no previstos
por el presente Plan, o a la eliminacién de los proyectados expresamente por el mismo.

El Proyecto de Urbanizacion se ajustara a las determinaciones establecidas en la vigente Ley 20/97
para la Promocién de la Accesibilidad y al Decreto 68/2000, por el que se aprueban las normas
técnicas de accesibilidad en los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
informacién y comunicacion, o las normas que en el futuro las deroguen o sustituyan, justificando su
efectivo cumplimiento.

Articulo 13. Ejecucién de las Obras de Urbanizacion

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién del ambito sera preceptiva la aprobacion del Programa
de Actuacién Urbanizadora y la tramitacién y aprobacién del correspondiente Proyecto/s de
Urbanizacion de la Actuacion Integrada del A.A.l.7 GAINTXURIZKETA.

Se establece una banda de proteccién para la urbanizacién de 5 metros desde los cauces del rio
Apaiziartza (Arriandi) y el arroyo Batxilerborda.

Articulo 14°. Condiciones de asignacion de la edifi  cabilidad de los suelos.

La Actuacion Urbanistica del A.A.L7 GAINTXURIZKETA, a los efectos de la asignacion del
aprovechamiento urbanistico, constituye un ambito Gnico de equidistribucion.

Al amparo del articulo 35 de la Ley 2/2006, la asignacion y distribucion del aprovechamiento
urbanistico en dicha actuacion integrada se ajustara a las siguientes determinaciones:

SUPEITICIE ALl .o et e e 139.104 m*(s)
Superficie zona AE.1. ACTIVIDADES ECONOMICAS .........ccoeviveevenennnnn. 125.607 m*(s)
Edificabilidad fisica total .............cooiii i 45.925 m“(t)
Edificabilidad urbanisticatotal ..............ccoo i 45.925 m(t)
Edificabilidad urbanistica bajorasante .............ccccooviiiiiiiiiie e, 4.300 m(t)
Edificabilidad urbanistica sobre rasante .............cccoociieiiie i, 41.625 mz(tg
Edificabilidad urbanistica zonal ............cc.cccocveuieveeiieieeieeiee e, 0,3656 M2(t)/ M*(s)

Con la salvedad que se expone a continuacién, el conjunto de los propietarios de los terrenos
incluidos en el ambito han de ser considerados adjudicatarios de la edificabilidad urbanistica
proyectada.

Esa salvedad incide en los terrenos de dominio publico incluidos en la Unidad de Ejecucién, entre los
qgue se encuentra la parcela correspondiente al sistema general viario que da acceso al poligono
Itturrin a través del ambito, propiedad del Ayuntamiento de Lezo.

Todos esos terrenos han de entenderse sujetos a los criterios establecidos, entre otros, en los
articulos 35y 146 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, conforme a las cuales no son generadores
de edificabilidad urbanistica a favor de sus titulares en la medida en que o bien se consolidan en su
destino actual, o bien han de entenderse sustituidos por las nuevas dotaciones publicas proyectadas,
de superficie superior a la mencioneda.

De conformidad con lo dispuesto en la legislacién vigente, la edificabilidad urbanistica
patrimonializable por los propietarios de los terrenos incluidos en el ambito se corresponde con el
85% de la edificabilidad urbanistica ponderada proyectada en la unidad de ejecucion, siendo el 15%
restante objeto de cesién gratuita a favor del Ayuntamiento de Lezo, libre de cargas de urbanizacion.

Articulo 15°. Ponderacion de usos.
Se establecen los siguientes coeficientes de ponderacion entre usos, sin perjuicio de que el Proyecto
de Reparcelacion pudiera establecer de forma justificada otros coeficientes.

USoS
VPO TERCIARIO INDUSTRIAL EQUIP. PRIVADO
1 2,4 24 0,4

Articulo 16°. Cesién de suelo.



Seran objeto de cesion al Ayuntamiento de Lezo la totalidad de los terrenos y bienes que el presente
Plan Parcial destina a dominio o titularidad publica, es decir, el suelo destinado a espacios libres y
zonas verdes, el viario, aparcamientos e itinerarios peatonales, asi como el suelo destinado a
sistemas generales.

También sera objeto de cesion al Ayuntamiento de Lezo el suelo correspondiente al 15% de la
edificabilidad urbanistica ponderada de la Unidad de Ejecucion, libre de cargas de urbanizacion, en
calidad de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica, de
conformidad con los criterios establecidos en el articulo 27 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.
Dicha cesion habrd de materializarse en parcela edificable o parcelas edificables y, en su caso,
mediante el abono en metalico de su valor econémico, segun el citado articulo 27 de la Ley 2/2006.
La materializacion de las cesiones correspondientes a la administracion se producird en el momento
en el que se redacte y se presente a tramitacion el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

Articulo 17°. Sistema de Actuacion / Delimitacibn d e Unidades de Actuacion.
El Programa de Actuacion Urbanizadora del A.A.l.7 GAINTXURIZKETA delimitara la o las unidades
de ejecucion y concretara el sistema de actuacion.

Articulo 18°. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion .

En el plano 0.04- Delimitacién de la Actuacion Integrada. Edificios fuera de ordenacion del
DOCUMENTO 5. PLANOS de este Plan Parcial se definen aquellas construcciones que se declaran
disconformes con el planeamiento por su incompatibilidad total o parcial con la ordenacion
pormenorizada prevista en este documento.

Por un lado, la Unidad de Ejecucion alberga lo que parecen ser dos “bunkers” que, si bien no cuentan
con ningln tipo de catalogacion y/o proteccion, podrian tener un interés histérico digno de ser
estudiado previamente a la ejecucion del desarrollo urbanistico. Ademas, en el ambito existen usos
agropecuarios entre los que podemos distinguir:

- los no profesionalizados (huertas) y algunas edificaciones en precario (txabolas) ligadas a las
mismas, que se desarrollan en el extremo oeste del ambito, al borde del viario que da acceso al
poligono lItturrin;

- los prados de siega ubicados al este del ambito, que son utilizados por los caserios del entorno para
usos de ganaderia extensiva desarrollados en los mismos.

En concreto, se declaran dichas edificaciones como fuera de ordenacion, en la acepcion que dicho
término presenta de conformidad con lo previsto en el epigrafe a) del articulo 101.3 de la Ley 2/2006
del Suelo y Urbanismo, dado que la desaparicion de las citadas construcciones resulta imprescindible
con caracter inmediato en orden a la ejecucion de las determinaciones previstas en el presente Plan
Parcial.

Por otro lado, las edificaciones secundarias de uso agropecuario y/o auxiliar al residencial de los
caserios ltsua-Bekoa e Itsua-Goikoa, que se ubican dentro del ambito, se declaran disconformes con
el planeamiento urbanistico, en la acepcion que dicho término presenta de conformidad con lo
previsto en el epigrafe b) del articulo 101.3 de la Ley 2/2006, ya que, a pesar de ubicarse en
sistemas locales de espacios libres calificados por el presente Plan Parcial, no impiden la ejecucion
efectiva del desarrollo urbanistico previsto.

Articulo 19°. Condiciones de financiacion de las ca  rgas de urbanizacién.
A los efectos de la financiacion de las cargas de urbanizacién se estara a lo establecido en el
Programa de Actuacion Urbanizadora.

Articulo 20°. Condiciones de mantenimiento de lau  rbanizacion.

A los efectos de las condiciones establecidas para el mantenimiento de la urbanizacion, la
conservacion de las obras de urbanizacién y de los servicios implantados correrd a cargo del
Ayuntamiento de Lezo.

Articulo 21°. Condiciones de parcelacion.

Las Parcelas Edificables resultantes de la ordenacion propuesta son las delimitadas como tales en el
plano O.09- Parcelario resultante del DOCUMENTO 5. PLANOS de este Plan Parcial.

En las parcelas privadas edificables delimitadas se admitird la segregacion de parcelas
independientes con un minimo de 250 m®de superficie. Por su parte, la parcela de uso terciario 1.2-1



podra ser objeto de divisién en régimen de propiedad horizontal una vez edificada; no asi el resto de
las parcelas de uso industrial I.1.

Articulo 22°. Servidumbres en las parcelas privada  s.

La parcela de uso terciario 1.2-1 estard sometida a servidumbre de uso publico en su parte no
edificable, segun lo establecido en el articulo 8 de este Documento y en las normas particulares de
cada parcela. El conjunto de las parcelas privadas estardn sometidas a servidumbre de paso de
infraestructuras generales o al servicio del ambito, y de acceso para su mantenimiento y el de los
espacios publicos colindantes.

Articulo 23°. Ejercicio de la facultad de edificar

1. Con caracter general, la ejecucion de las edificaciones previstas en el ambito estara
condicionada a la cumplimentacién de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislacion
urbanistica como en el Plan General, y dentro de éstas en la Normativa Urbanistica.

De forma previa al inicio de las obras de construccion de nueva edificacién se debera obtener la
autorizacién de vertido, que debera ser tramitada ante la Agencia Vasca del Agua. Se establece una
banda de proteccion para la edificacion de 50 metros desde los cauces del rio Apaiziartza (Arriandi) y
el arroyo Batxilerborda.

2. La elaboracién de los proyectos de edificacion de las parcelas edificables y la concesion de las
preceptivas licencias municipales, se ajustara a estos criterios:

a) Formulacion de proyectos basicos: Cada una de las fincas registrales en que sean divididas las
parcelas urbanisticas delimitadas por el presente Plan Parcial, deberan ser objeto de un proyecto
basico de edificacion unitario, con los condicionantes dispuestos en el art. 30 de las presentes
Ordenanzas en relacion a los requisitos de disefio y tratamiento unitario y homogéneo del conjunto de
la parcela.

b) Concesién de licencias de edificacion: Las edificaciones para las que haya sido formulado un
proyecto basico unitario, seran objeto de una licencia de edificacion Unica.

c) Formulacién de los proyectos de ejecucién: Cada una de las edificaciones cuya ejecucién haya
sido objeto de una licencia de edificacién diferenciada debera ser objeto de un proyecto de ejecucion
Unico, el cual podra contener el proyecto de obras complementarias de urbanizacion de la parcela
privada.

3. En el Ambito de Actuacion Integrada, la ejecucion de las edificaciones se ajustara a los plazos
establecidos en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

Articulo 24°. Condiciones para la concesion de lice  ncias de primera utilizacién.

La concesioén de licencias de primera utilizacion de los edificios previstos en la unidad de actuacién
estara condicionada a la ejecucién previa de las obras de urbanizacién que se establezcan en el
Programa de Actuacion Urbanizadora y el Proyecto de Urbanizacion, y, en su caso, de las obras
complementarias de urbanizacion de la propia parcela privada, que deberan quedar incluidas en el
correspondiente proyecto de ejecucion de la edificacion de cada una de las parcelas.

TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS GENERALES DE URBANIZACION Y EDIFICACION

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES ALAS PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 25° . Formulacion del régimen de edificacién y uso aplicable en Parcela Edificable.

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en la “Parcela Edificable” se ajustaran, en cuanto al régimen
de edificacién y uso aplicable, a las determinaciones siguientes:

— Régimen basico de edificacién y uso definido para dichas parcelas por la Normativa Urbanistica
del Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de Lezo.

— Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el sector contenidas en el presente
documento.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso industrial y terciario:




El presente documento, en las Ordenanzas Particulares correspondientes, prevé para cada parcela
una asignacion de aprovechamiento y determinadas regulaciones de la forma de las construcciones.
El ajuste entre la forma de las construcciones y el aprovechamiento asignado, se resolvera a través
de la solucidn de alineaciones —ocupacién de alineaciones maximas—, y forma volumétrica adoptada.

Articulo 26°. Alineaciones.

Las alineaciones de edificacion se ajustaran a lo establecido en cada caso en el plano 0.06-
Definicion geométrica; planta y secciones. Alineaciones y rasantes del DOCUMENTO 5. PLANOS, y a
lo establecido en la Ordenanza Particular correspondiente. Las alineaciones sefialadas tienen en todo
caso el caracter de «alineacion envolvente maxima», dentro de la cual se podra desarrollar libremente
la disposicién de las alineaciones de la edificacion y la instalacion, con las limitaciones establecidas
en la Ordenanza Particular para cada una de las parcelas.

Articulo 27°. Rasantes.

Las Rasantes generales se establecen en el plano O.06- Definicion geométrica; planta y secciones.
Alineaciones y rasantes del DOCUMENTO 5. PLANOS, pudiendo ser reajustadas por el Proyecto de
Urbanizacion o los correspondientes Estudios de Detalle que se tramiten, con las limitaciones
sefialadas para los mismos.

Articulo 28°. Perfil y altura de los edificios.

1. Perfil. Teniendo en cuenta las determinaciones de caracter general establecidas en la Normativa
Urbanistica del Plan General, se establecen con caracter general:

- Perfil maximo autorizado en las parcelas 1.1: -/l. Se permiten entreplantas hasta un 50% de la
ocupacion en planta de la edificacion, incluidas en ellas las de usos computables, hasta un 25% de
dicha ocupacion en planta.

- Perfil maximo autorizado en la parcela [.2: I/Il

2. Altura.

- Altura maxima autorizada en las parcelas I.1: la altura de edificacion maxima autorizada con
caracter general en las citadas parcelas es de 10,00 m. Por encima de esa altura podran sobresalir,
hasta un maximo de 2,50 m., los elementos de cubierta, sin que, en ningdn caso, estos puedan ser
utilizables.

- Altura maxima autorizada en la parcela 1.2: se establece, con caracter extraordinario, una altura de
edificacion maxima de 18 metros para la citada parcela, al objeto de adaptar la ordenacion a la
orografia del terreno.

Excepcionalmente y de forma debidamente justificada, el Ayuntamiento de Lezo podra autorizar
alturas superiores.

La altura de la edificacion se medira tomando como referencia inferior el punto medio de la superficie
de las fachadas en su encuentro con el terreno urbanizado, y como referencia superior, el nivel de la
cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta o hasta el cordédn inferior de la cercha de cubierta.
3. La pendiente global de la cubierta no superara el 10%.

Articulo 29°. Marquesinas / Vuelos.

1. Se autoriza la disposicion de marquesinas adosadas a las fachadas exteriores de los edificios de
uso industrial y terciario, sin limitaciones dentro de la envolvente maxima de edificacion establecida, y
con una altura libre minima de 4 metros.

2. Se autoriza la disposicion de vuelos con una profundidad maxima de 80 cms, debiendo disponerse
a una altura libre minima de 4 metros en relacion a la rasante del espacio urbanizado contiguo.

Articulo 30°. Condiciones de disefio y tratamiento a  rquitecténico.

El conjunto exterior de los edificios y de las instalaciones industriales y terciarias adoptaran un
tratamiento compositivo y utilizaran los materiales adecuados que garanticen su buen funcionamiento
y Su correcta integracion en el entorno.

Para ello se tendran en cuenta que el tratamiento compositivo de la estructura, dimensiones, formas y
materiales de fachadas y cubiertas del edificio o conjunto de instalaciones debera estudiarse de
manera interdisciplinar de modo y manera que se valore la integracion y/o referencia desde el entorno
y el paisaje.



CAPITULO 2.2. CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD, SEGURIDAD, HIGIENE Y
DEFENSA DEL MEDIO AMBIENTE

Articulo 31°. Condiciones de Habitabilidad.

Los proyectos de edificacién y de actividad de los edificios y las instalaciones industriales y terciarias
gue pretendan implantarse en el ambito justificaran el cumplimiento de las Normas sobre
habitabilidad, seguridad e higiene, establecidas en la legislacidon sectorial vigente, relativas a las
alturas minimas de los diferentes locales y usos, y sus condiciones de iluminacion y ventilacién, asi
como la prevision de los correspondientes vestuarios y aseos en la proporcidn reglamentaria en
funcion del nimero de trabajadores previsto para ese ambito.

Articulo 32°. Control de emisiones gaseosas.

Las emisiones gaseosas de las industrias que se instalen en el ambito se atendran a lo establecido
en la legislacion sectorial vigente sobre Proteccion del Ambiente Atmosférico, dotandose en
consecuencia de los medios y sistemas que garanticen la eliminacion, hasta los limites legales
establecidos, de las emisiones a la atmésfera de gases, polvo y otras sustancias.

Articulo 33°. Control de aguas residuales.

Las industrias y actividades que se implanten en el ambito estdn obligadas de forma general al
cumplimiento de lo dispuesto en la vigente legislacién sectorial en materia de vertidos de aguas
residuales, o en las disposiciones legales que en el futuro se puedan promulgar en su desarrollo o
sustitucion.

Las aguas residuales industriales que cumplan con las condiciones de vertido legalmente
establecidas, asi como el efluente de cocinas, comedores, servicios sanitarios, duchas, o las purgas
de circuitos de refrigeracion u otras instalaciones, se incorporaran exclusivamente a la red de aguas
fecales industriales propuesta en el presente Plan, limitandose la red de aguas pluviales a la recogida
de agua de lluvia de las cubiertas y al agua de escorrentia superficial de la urbanizacion.

Las actividades cuyas aguas no cumplan con las condiciones minimas de vertido legalmente
establecidas, deberan adoptar o instalar su propio sistema de pretratamiento o depuracién previo, o0,
en su caso, del sistema de eliminacién correspondiente de dichas aguas residuales.

Los sistemas que produzcan aguas residuales derivadas del proceso de produccién de la actividad,
instalaran en el punto de acometida del saneamiento interior de la parcela a la red general una
arqueta con rejilla equipada para la toma de muestras y medicion de caudal, instalada fuera de las
edificaciones, en lugares facilmente accesibles, y de libre acceso para su control por los organismos
publicos competentes.

Articulo 34°. Control de residuos sélidos

Las sustancias o materias toxicas y peligrosas incluidas en la relacién aneja a la Ley 20/1986 no
podran ser evacuadas a través del sistema general de saneamiento o de recogida comunitaria de
basuras y residuos soélidos del ambito. El régimen de produccion y gestién de dicho tipo de residuos,
para salvaguardar la proteccion de la salud humana, la defensa del medio ambiente y la preservacién
de los recursos naturales sera el contenido en la citada Ley y en su Reglamento de Desarrollo, 0 en
las disposiciones legales que en el futuro se puedan promulgar en su desarrollo o sustitucion.

Articulo 35°. Control de ruidos, vibraciones y olor es.

Todas las instalaciones industriales estaran dotadas de las medidas correctoras exigidas por la
legislacion vigente en materia de ruidos, vibraciones y olores, al objeto de limitar las posibles
molestias generadas por la actividad a desarrollar.

Articulo 36°. Condiciones de Seguridad y Proteccion contra incendios.

Las industrias y actividades que pretendan emplazarse en el ambito cumplirdn con las respectivas
legislaciones sectoriales relativas a seguridad, entre otras las correspondientes a las distancias
minimas a los tendidos eléctricos aéreos o a las medidas de proteccién contra incendios.

CAPITULO 2.3.CONDICIONES MINIMAS DE CALIDAD CONSTRU CTIVA Y NIVEL DE SERVICIO
DE LA URBANIZACION



Articulo 37°. Condiciones de accesibilidad.

El Proyecto de Urbanizacion que se tramite como desarrollo del presente Plan, debera ajustar sus
especificaciones a lo establecido por la Ley del Parlamento Vasco 20/1997, de 4 de diciembre, para la
promocion de la Accesibilidad, y el Decreto 68/2000, del Departamento de Ordenacién del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente, por el que se aprueban las Normas Técnicas sobre Condiciones de
Accesibilidad en los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion y
comunicacion.

Articulo 38°. Caracteristicas generales de las rede s de servicios y del tratamiento superficial.

38.1. Red Viaria.

l.a. Las caracteristicas geométricas de la red viaria seran las determinadas en la hoja
correspondiente a los planos de proyecto de urbanizacion.

1.b. Lared viaria contara con las protecciones sefialadas en los planos del proyecto de urbanizacion.
1.c. Los trazados se realizaran de acuerdo con lo definido en el Plan, aunque podran ser ligeramente
modificadas en un estudio constructivo mas detallado, como es el proyecto de urbanizacién.

1.d. Desde la red viaria publica deberan preverse como minimo 150 aparcamientos. Las dimensiones
de los aparcamientos seran de 5 x 2,20 m, salvo el de minusvalidos, que tendran unas dimensiones
de 5x 3,30 m.

l.e. Las entradas a parcelas industriales, terciarias o de incorporaciéon a otras vias, asi como
cualquier otro tipo de acceso, en sus puntos de enlace con la red viaria, deberan contar con:

— Canalizaciones.

— Recogida de aguas pluviales.

— Sefializacién necesaria.

— Visibilidad minima con distancia de parada, para una velocidad especifica de 20 km/h.

1.f. El material a utilizar en la urbanizacion superficial (firmes, bordillos, pavimentos, acabados,
amueblamiento urbano, etc.), debera ser autorizado expresamente por el Ayuntamiento de Lezo.

En cualquier caso, en las areas exteriores de la edificacién se recomienda incrementar la infiltracién
in-situ, para reducir la cubierta impermeable, a través del uso de superficies alternativas, como por
ejemplo, cubiertas vegetales y pavimentos permeables como: arenas, grava o canto rodado sueltos,
adoquines perforados, etc.

1.g. En las aceras, paseos, zonas verdes, parques y plazas de utilizacion peatonal, sera de
aplicacion obligatoria, respecto al disefio de los elementos de urbanizacion, las prescripciones del
Decreto del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno vasco, de 23 de
marzo de 1981, sobre Normativa para supresion de barreras urbanisticas.

Para evitar que se produzcan o contribuir al aumento de las islas térmicas que generan impactos en
el microclima, se deben emplear estrategias para reducir la absorcion de calor de las superficies,
tales como:

- uso de superficies de sombra construida o lograda con vegetacién

- uso de materiales de pavimentacion de alta reflectancia

- uso de sistemas de pavimentacion permeables y semi-permeables como los descritos en el
apartado anterior.

38.2. Red de abastecimiento de agua, riego e hidra ntes contra incendios

2.a. Se proyectara la red con una dotacion unitaria de 0,5 I./seg./Ha., con un coeficiente de punta de
2,4.

Se tendra en cuenta el efecto de los hidrantes de incendios, de tal forma que, bajo la hipétesis de
puesta en servicio de los dos hidrantes mas préximos a cualquier posible incendio, el caudal en cada
uno de ellos sea, como minimo, de 1.000 litros minuto, durante dos horas, y con una presion de 10
metros de c.d.a.

2.b. La tuberia de abastecimiento de diametro igual o superior a 100 mm. ser& de fundicién ddctil, y
la tuberia inferior podra ser de fundicién ddctil o de polietileno de 10 atms. de presién de trabajo.

Se dispondran valvulas de seccionamiento en todas las derivaciones.

Se dispondran desagiies a la red de alcantarillado de pluviales en todos los puntos bajos de la red de
abastecimiento de agua y ventosas en los puntos altos o en los tramos horizontales de longitud
superior a 500 m.

2.c. Debera contar con la presion necesaria para un normal abastecimiento (de entre 3,5y 6 kg/cm2).




2.d. Las redes seran subterraneas y la tuberia de abastecimiento se situard preferentemente por
encima del nivel del alcantarillado.

2.e. Se colocaran hidrantes al menos cada 100 metros y bocas de riego de modelo homologado por
el Ayuntamiento de Lezo cada 50 m. Los hidrantes seran de tipo 100 mm., preparados para resistir
heladas y acciones mecanicas, e iran terminadas en una columna provista de tres salidas, cuyos
diametros seran los siguientes: Una salida de 100 mm., que dispondra de un racor modelo STORZ y
dos salidas de 70 mm. que dispondran de un racor tipo Barcelona (segin norma UNE 23.400-80).

Se conectaran a la red mediante una conduccién independiente para cada hidrante, siendo el
diametro de la misma y el del tramo de red al que se conecta iguales, como minimo, a 100 mm.
Dispondran de valvulas de cierre de tipo compuerta o de bola y quedaran debidamente sefializados
conforme a la norma UNE 23-003-81 «Proteccion y lucha contra incendios, sefializacion».

2.f. El resto de los materiales a utilizar en la construccion de la red y de sus elementos deberan ser
expresamente admitidos por el Ayuntamiento de Lezo.

2.g. Toda la red, en cuanto a disefio, calculo y construccion, estara de acuerdo con las Normas para
la redaccion de Proyectos de Abastecimiento de Agua y Saneamiento de Poblaciones del Ministerio
de O. Publicas, con el «Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de agua» del
Ministerio de O. Publicas, con el Reglamento para el Servicio Municipal de Aguas del Ayuntamiento
de Lezo, asi como con toda la Normativa vigente y la que la experiencia aconseje sobre proteccion de
incendios.

38.3. Red de alcantarillado .

3.a. El sistema de conduccién sera separativo, no pudiendo, por lo tanto, mezclarse aguas pluviales
con las residuales.

3.b. 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 canalizaciones de aguas pluviales, habran de dimensionarse para una lluvia de céalculo de 230 1.
segundo y Ha. El coeficiente de escorrentia a emplear serd el de 0,9 en zonas pavimentadas o
cubiertas y 0,5 en zonas verdes. En aquellos casos en que el tiempo de concentracion de la red
proyectada sea superior a 10 minutos, se empleara para la lluvia de calculo un valor inferior al
anterior, que habra de ser convenientemente justificado.

3.c. La dotacidn de calculo para aguas fecales, sera de 100 l/op/dia.

3.d. La velocidad méaxima sera, asi mismo, justificada en el proyecto, con una relacion
calado/diametro igual a 0,75 para el caudal punta. Se prevera como velocidad minima la de
autolimpieza.

3.e. El diametro minimo de conducciones sera de 20 cm. y la pendiente minima sera de 0,5%.

3.f. En las conducciones se dispondran de arquetas de registro en los cambios de seccion,
pendientes, alineaciones, en los puntos de acometida y como maximo, cada 50 metros.

3.9. Las redes, tanto de aguas pluviales como de aguas fecales, serdn estancas y cumpliran las
Normas A.S.T.M. para las diversas clases.

3.h. Se colocaran sumideros como maximo cada 35 m.

3.i. Las arquetas de acometida del saneamiento de cada edificacion a la red general se emplazaran
en suelo no edificable. Siempre se dispondran dos arquetas de acometida, una para aguas negras y
otra para pluviales.

3.j. Las aguas negras procedentes de los servicios deberan cumplir, antes de su vertido al colector,
las especificaciones que mas adelante se sefialan.

El efluente tratado en la depuradora de aguas residuales del ambito debe ser admisible en el rio
respetando, antes de su vertido, los limites de la Tabla 3 del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico que desarrolla la Ley de Aguas.

Las especificaciones que deberan cumplir las aguas antes de su vertido al colector de la empresa y al
rio, deberan ser, entre otras, reglamentaciones las siguientes:

Ordenanza de vertidos a la red de saneamiento

Caracteristicas uDS Limite admisible

Caudal punta < que 3 veces el Qm diario
Temperatura °C <40

D.B.0.5 mg/l < 1000; DQO/DBO < 3 (1)

Solidos en suspension mg/l < 1.000



Sélidos sedimentables ml/l 20

Aceites y grasas ml/| 100

Ph mg/I 55a9,5
CN mg/l 0,1a0,5
Fe mg/I 5al5

Cr total mg/I la3

Cr. hexavalente mg/I 05al

Cu mg/I la3

Cd mg/I 0,2a0,5
Ni mg/l 2a5

Zn mg/I 2al0

Pb mg/I 05a1l

Hg mg/I 0,01
Fenoles mg/I 10

S04= mg/I 500 a 1.500
S= mg/l 2
Disolventes mg/I 0

Total metales mg/I 10a 20 (2)
Cloro residual mg/l 2ab5

(1) En muestra decantada

(2) Excluido el hierro.

(3) Para aquellos vertidos que contengan contaminantes que no se encuentran incluidos en el cuadro
anterior, se estableceran limitaciones complementarias especificas, en funcién de las caracteristicas
del colector en que se admitan.

Tablas de los parametros caracteristicas que se deben considerar como minimo, en la estima del
tratamiento del vertido

Parametro/Unidad Nota Valores Limite (Tabla 3)
pH (A) Comprendido entre 5.5y 9.5
Solidos en susp.(mg/l) (B) 80
Mater.sediment.(ml/l) © 0,5

Sdlidos gruesos - Ausentes

D.B.O.5 (mg/l) (D) 40

D.Q.0. (mg/1) (E) 160

Temperatura (°C) (3] 3.°

Color (G) Inapreciable en disolucion 1/20
Aluminio (mg/l) (H) 1

Arsénico (mg/l) (H) 0,5

Bario (mg/l) (H) 20

Boro (mg/l) (H) 2

Cadmio (mg/l) (H) 0,1

Cromo Il (mg/l) (H) 2

Cromo VI (mg/l) (H) 0,2

Hierro (mg/l) (H) 2

Manganeso (mg/l) (H) 2

Niquel (mg/l) (H) 2

Mercurio (mg/l) (H) 0,05

Plomo (mg/l) (H) 0,2

Selenio (mg/l) (H) 0,03

Estafio (mg/l) (H) 10

Cobre (mg/l) (H) 0,2

Cinc (mg/l) (H) 3

Téxicos metdlicos J) 3

Cianuros (mg/l) - 0,5

Cloruros (mg/l) - 2.000

Sulfuros (mg/l) - 1



Sulfitos (mg/l) - 1

Sulfatos (mg/l) - 2.000
Fluoruros (mg/l) - 6
Fosforo total (mg/l) (K) 10
idem (K) 0,5
Amoniaco (mg/l) (L) 15
Nitrogeno nitrico (mg/l) (L) 10
Aceites y grasas (mg/l) - 20
Fenoles (mg/l) (M) 0,5
Aldehidos (mg/l) - 1
Detergentes (mg/l) (N) 2
Pesticidas (mg/l) P) 0,05
Notas:

General: Cuando el caudal vertido sea superior a la décima parte del caudal minimo circulante por el
cauce receptor, las cifras de la tabla 1 podran reducirse en lo necesario, en cada taso concreto, para
adecuar la calidad de las aguas a los usos reales o previsibles de la corriente en la zona afectada por
el vertido.

Si un determinado parametro tuviese definidos sus objetivos de calidad en el medio receptor, se
admitira que en el condicionado de las autorizaciones de vertido pueda superarse el limite fijado en la
tabla 1 para tal parametro, siempre que la dilucion normal del efluente permita el cumplimiento de
dichos objetivos de calidad.

(A) La dispersion del efluente a 50 metros del punto de vertido debe conducir a un pH comprendido
entre 6,5y 8,5.

(B) No atraviesan una membrana filtrante de 0,45 micras.

(C) Medidas en cono Imhoff en dos horas.

(D) Para efluentes industriales, con oxidabilidad muy diferente a un efluente doméstico tipo, la
concentracion limite se referird al 70 por 100 de la D.B.O. total.

(E) Determinacion al bicromato potasico.

(F) Enrios, el incremento de temperatura media de una seccion fluvial tras la zona de dispersion, no
superard los 3°. En lagos o embalses, la temperatura del vertido no superaré los 30°C.

(G) La apreciacion del color se estima sobre 10 centimetros de muestra diluida.

(H) Ellimite se refiere al elemento disuelto, como ion o en forma compleja.

3.k. Las aguas procedentes de procesos industriales deberan ser transportadas a estaciones
depuradoras especiales o tratadas privadamente hasta alcanzar los niveles establecidos v,
posteriormente, verter al colector general.

3.I. Debera preverse en los proyectos para instalaciones que produzcan problemas de polvo en el
exterior y dentro de su parcela industrial, un pozo de sedimentacién y separacién de flotantes como
paso previo a la evacuacion de estas aguas.

3.Il. En aquellos proyectos de industrias que, por sus caracteristicas, hayan de manejar cisternas con
liquidos diferentes al agua, debera preverse en las zonas de carga y descarga y dentro de la parcela
industrial, una red propia e independiente de alcantarillado, conectada a un depésito autocontenedor
para evitar riegos de vertido accidental a la red general de alcantarillado de pluviales del ambito.

3.m. El material a utilizar en la construccién de la red y de sus elementos debera ser expresamente
autorizado por el Ayuntamiento de Lezo.

3.n. Toda la red de saneamiento, en cuanto a su disefio, calculo y construccion, estara de acuerdo
con las Normas para la redaccién de Proyectos de Abastecimiento de Agua y Saneamiento de
Poblaciones del Ministerio de Obras Publicas y con el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales
para tuberias de Saneamiento de Poblaciones, del Ministerio de O. Publicas.

38.4. Servicios eléctricos, telefénicos v teledist __ ribucién y gas .

4.a. Las redes de abastecimiento de energia eléctrica de baja tension y las redes de teléfonos,
teledistribucién y gas seran subterraneas.

4.b. Las instalaciones complementarias (transformadores, etc.) se emplazaran en las zonas
industriales dentro de los edificios o de forma subterranea o aérea en el suelo libre publico.




4.c. Todos los tendidos e instalaciones eléctricas, teléfonos, teledistribucion y gas, cumpliran con los
reglamentos oficiales vigentes, asi como con las normas de las compafiias concesionarias.

4.d. Las cajas generales de proteccion se situaran dentro de arqueta en fachadas, o bien dentro de
arqueta en pared del portal o entrada similar, quedando empotradas, tanto la conduccién que llega a
dicha arqueta, como la que sale de ella.

4.e. No se permitiran depésitos de combustibles en suelo publico.

38.5. Alumbrado Publico

5.a. La iluminacién de los viales serda de 25 E (lux) de iluminacién media, con un factor de
uniformidad de 0,35. La iluminacién de las zonas de aparcamiento serd de 15 E (lux) de iluminacién
media, con un factor de uniformidad de 0,25. En las zonas de jardin, el nivel medio de iluminacién
sera de 10 (lux).

5.b. Lared de alumbrado publico sera subterranea en todo el ambito.

5.c. La red se proyectara en todos los casos previendo la posibilidad de un nivel de alumbrado de
menor intensidad.

5.d. Se emplearan luminarias dotadas de lamparas de bajo consumo y que, asi mismo, eviten la
contaminacion luminica.

5.e. El material a utilizar en la instalaciéon debera ser autorizado expresamente por el Ayuntamiento
de Lezo.

38.6. Jardineria y varios

6.a. El proyecto de urbanizacidon a realizar contendra un estudio de jardineria, efectuandose las
plantaciones con especies apropiadas para la zona verde publica. En concreto debera definir el
apantallamiento vegetal de las parcela industriales, como el caballon de asentamiento, con el objeto
de minimizar el impacto paisajistico de la ordenacion.

6.b. Los muros que sean visibles desde lugares publicos seran revestidos de piedra natural por su
cara exterior, siendo de mamposteria de piedra trasdosada con hormigén en masa, o de hormigén
armado chapeado de piedra.

6.c. El mobiliario urbano y los elementos accesorios (sefiales, cierres de parcela, etc.) deberan ser
autorizados expresamente por el Ayuntamiento de Lezo.

Articulo 39°. Medidas preventivas, correctoras y compensatorias.

Con el fin de evitar, reducir, variar, corregir o compensar los impactos ambientales previstos, el
proyecto de urbanizacién y los de edificacién de cada parcela ordenada contemplaran la aplicacion de
una serie de medidas preventivas, correctoras o compensatorias.

Se proponen, como base para su posterior desarrollo, las siguientes medidas:

1. Medidas dirigidas a mejorar el disefio de los proyectos y otras medidas
correctoras/compensatorias:

- Sistemas de recogida de agua de lluvia para su empleo en limpieza u otros usos, de manera que se
reduzca el secuestro de agua del medio y la sobrecarga del alcantarillado.

- Sistemas de saneamiento y depuracion de las aguas residuales.

- Alumbrado que evite la contaminacién luminica.

- Pantallas vegetales con especies autdctonas para la minimizacion de ruidos e impactos visuales.

- Empleo de cubiertas vegetales y formas onduladas emulando el relieve natural del ambito para
reducir el impacto visual, aumentar la eficiencia energética de los edificios (aislamiento térmico) e
incluso contribuir a la biodiversidad.

- Consultar acerca de la manera de proceder respecto a los “bunkeres” al 6rgano competente en la
materia (Seccién de Patrimonio de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, Ayuntamiento de Lezo).

- Realizar un estudio de los quirdpteros (murciélagos) de la zona, por si los “bunkeres” pudieran
albergar colonias de especies de interés.

2. Medidas dirigidas a minimizar los impactos en la fase de obra:

- Correcta vigilancia medioambiental durante la ejecucién del proyecto.

- Reducir al minimo la ocupacion de terreno por los acopios de materiales y evitarlo en zonas de valor
naturalistico o en aquellas en las que por escorrentia se pudiese llegar a afectar a alguno de los
cursos de agua del ambito:

» Antes del comienzo de las obras, se delimitara la superficie que sera ocupada tanto por la obra
como por las instalaciones auxiliares necesarias (parque de maquinaria, casetas, zona de acopio y
accesos) para evitar afecciones fuera del limite del proyecto




* Minimizar el movimiento de maquinaria para evitar la compactacion del suelo destinado a zona
verde, reducir la contaminacién acustica y atmosférica y ahorrar combustible.

* Se utilizaran preferentemente las pistas preexistentes para el acceso a las obras, evitando la
creacion de nuevas vias de acceso a la obra.

- En caso de que haya que hacer talas o desbroces, debera solicitarse autorizacién a los servicios
forestales de la Diputacion Foral.

- Las fases de la obra en las que se trabaje en zonas proximas a cauces de agua se realizaran en
época de maximo estiaje, para minimizar la afeccién sobre la calidad de las aguas.

3. Medidas compensatorias:

Puesto que en caso de llevar a cabo los desarrollos proyectados se produciran obligatoriamente
impactos ambientales irreversibles, es necesario contemplar algunas medidas compensatorias, de
aplicacion tanto en el ambito como fuera de él, como por ejemplo:

- Regeneracion y restauracion de masas boscosas.

- Eliminacion de especies exoéticas invasoras sustituyéndolas por vegetacion autéctona.

- Creacion de refugios para quirdpteros en sustitucién de los “bunkeres”.

- Creacién de un ecoducto o paso de fauna para permeabilizar las infraestructuras viarias que actdan
como barrera entre Jaizkibel y Aiako Harria (ferrocarril y N-1).

- Soterramiento del tendido eléctrico para reducir impactos visuales y posibles colisiones de la fauna
aérea.

- Supresioén de los puestos de caza limitrofes.

- Creacioén de un humedal para la depuracién natural (filtro verde) de las aguas residuales de la zona.

CAPITULO 2.4. NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 40°. Condiciones técnicas de las obras en relacion con las vias publicas.

1. Las edificaciones o instalaciones a ejecutar en parcelas adyacentes a un vial Piblico, respetaran la
separacién sefialada en los planos correspondientes.

2. En el limite de las parcelas privadas, excepto aquellas con servidumbre de uso publico, sera
posible la construccion de cerramientos. Dicha cerca debera situarse en el limite divisorio de las
propiedades mencionadas, pero totalmente construida sobre la propiedad particular, a ras con el
encintado de la acera.

3. La cerca de cerramiento deberd, con objeto de asegurar la debida visibilidad para el trafico en el
encuentro de calles, dejar libre el espacio correspondiente al angulo formado por los normales
trazados en las alineaciones de las calles consideradas por los puntos de empalme del tramo curvo
con los dos (2) tramos rectos.

4. En la red viaria, salvo casos excepcionales, no podra efectuarse la carga y descarga de
mercancias.

5. No se permitird el estacionamiento de vehiculos en las bandas de circulacién, Gnicamente se
admite el aparcamiento de vehiculos en la red viaria en los espacios que dentro de la misma se hallan
establecidos para este fin.

6. Los espacios libres, en su caso, entre fachada y via puablica, deberan ajustarse a las siguientes
prescripciones:

a) La superficie de estacionamiento debera estar asfaltada y delimitada por un encintado.

b) El restante terreno libre debera estar pavimentado o ajardinado.

7. Las entradas a parcelas se trataran de la misma manera que los estacionamientos.

Articulo 41°. Condiciones de volumen y de edificaci  6n.

1. La ocupacion maxima sobre las parcelas edificables, serd la sefialada en el O.06- Definicién
geométrica; planta y secciones. Alineaciones y rasantes, segun las alineaciones marcadas al
respecto.

Con caracter general, la altura maxima sera de 10 + 2,5 metros, medida en las condiciones
establecidas por el articulo 28 de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO. En la parcela
de uso terciario la altura viene regulada por lo establecido en el citado articulo 28.

2. Las ampliaciones y las modificaciones que se autoricen en los edificios e instalaciones que se
construyan de nueva planta deberan respetar las alineaciones y rasantes fijadas en los planos de
proyecto.



3. La altura edificable maxima de los edificios o instalaciones industriales en fachada sera de 10 +
2,5 metros, salvo en el caso de las instalaciones especiales que asi lo exijan, siendo el Ayuntamiento
de Lezo el organismo que valore dicha necesidad y, en su caso, conceda la oportuna autorizacion.

El edificio de uso terciario se regulard segun lo establecido por el articulo 28 de estas NORMAS
URBANISTICAS DE DESARROLLO.

4. Los espacios libres de propiedad particular obtenidos a causa de retranqueos, podran destinarse a
jardines, aparcamientos, vialidad o areas peatonales, prohibiéndose expresamente el almacenaje al
aire libre. Los aparcamientos situados dentro de una parcela industrial, pero fuera del pabellén o
instalacion, podran cubrirse con marquesinas sin cerramientos laterales, que seran en todo caso
objeto de la pertinente autorizacién administrativa.

5. Se permiten vuelos y retranqueos, siempre que no sobresalgan las alineaciones establecidas y se
justifiquen por razones de estética o aprovechamiento.

6. Para aparcamientos se han previsto 150 plazas de aparcamiento publicas. Cada una de las plazas
publicas tendra una superficie rectangular minima de 5,00 x 2,20 metros, y su superficie minima,
incluyendo la parte proporcional de acceso, nunca sera inferior a 20 metros cuadrados. Como
minimo, de las plazas de aparcamiento previstas en los viales publicos, 3 seran para usuarios con
minusvalia, con una superficie de 5,00 x 3,30 metros.

Articulo 42°. Condiciones minimas de higiene y esté tica.

1. El cuidado y mantenimiento de los espacios libres obtenidos a causa de retranqueos, correra a
cargo de la propiedad.

2. Las zonas libres resultantes de la disposicién de edificaciones en las parcelas industriales que no
qgueden pavimentadas, se refinaran y acondicionardn con siembra de césped de buena calidad y
plantaciones.

Quedan exentas de esta norma las superficies destinadas a futuras ampliaciones.

3. Los materiales se usaran dignamente, sin enmascarar su condicion. Los colores deberan
adaptarse al medio.

4. Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de buena construccién.

5. Se permiten revocos, siempre que estén bien terminados. La empresa beneficiaria quedara
obligada a su buen mantenimiento y conservacion.

6. Todas las paredes medianeras, asi como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion,
deberan tratarse como fachada, ofreciendo calidad de obra terminada.

7. Los elementos accesorios de la urbanizacion (sefiales, bancos, postes, etc.) deberan ajustarse a
un sélo modelo para cada funcion.

8. Los cerramientos de parcelas privadas no seran de una altura superior a dos (2) metros. Podran
ser ciegos hasta 1,00 metro; el resto permitira la visibilidad (tela metalica, celosia, etc.). El proyecto
de urbanizacion definira un disefio uniforme de cierre, cumpliendo obligatoriamente las condiciones
arriba indicadas.

9. El acabado exterior de los edificios y las instalaciones industriales, presentara un nivel digno en su
tratamiento compositivo y en sus materiales de fachada, con el fin de permitir una correcta integracion
en su entorno paisajistico. EI Ayuntamiento podra denegar una licencia de edificacion y exigir la
modificaciéon del proyecto por motivos estéticos, en los casos en que las nuevas construcciones
planteasen soluciones de fachada, urbanistica o arquitectdnicamente, inadecuadas al lugar de
emplazamiento.

Articulo 43°. Condiciones ambientales.

1. Condiciones de proteccién contra el ruido: el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de
contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, en su articulo 31, establece los
valores objetivo de calidad para areas urbanizadas y futuros desarrollos, que en el caso que nos
ocupa son los siguientes:

Tipo de &rea acustica Lg Le Ln

b - Ambitos/sectores del territorio con predominio de

suelo de uso industrial. 7dB 7dB 60dB

2. Condiciones de proteccién del ambiente atmosférico: Todas las industrias deberan ajustar su nivel
de emision a lo establecido en la legilacion vigente.



3. En materia de habitabilidad, seguridad, higiene y defensa del medio ambiente, regiran las
disposiciones vigentes de obligatoria y general aplicacion.

CAPITULO 2.5. CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

Articulo 44°. Condiciones de Gestion Urbanistica.

1. Segun lo establecido por el Plan General de Ordenacién Urbana y el articulo 135 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbansimo, las determinaciones relativas a la gestion urbanistica seran las
siguientes:

— Ambito de Actuacion Integrada: A.A.l.7 GAINTXURIZKETA

— Programa de Actuacion Urbanizadora: A.A.l.7 GAINTXURIZKETA

— Proyecto de Urbanizacion: A.A.l.7 GAINTXURIZKETA

— Proyecto de Reparcelacion: A.A.1.7 GAINTXURIZKETA

* El Programa de Actuacion Urbanizadora establecera las Unidades de Ejecucion necesarias para
acometer la actuacion urbanizadora.

2. La recepcion de las obras de urbanizacion y de los servicios implantados seran a cargo del
Ayuntamiento de Lezo.

3. La conservacion de las obras de urbanizacién y de los servicios implantados, correra a cargo del
Ayuntamiento de Lezo.

TITULO TERCERO
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICA BLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES

Indice:

- Ordenaza particular Parcela 1.1-1
- Ordenaza particular Parcela 1.1-2
- Ordenaza particular Parcela 1.1-3
- Ordenaza particular Parcela 1.1-4
- Ordenaza particular Parcela 1.2-1

Articulo 45°. Ordenanzas Particulares parcela I.1-1

- Superficie de parcela = 5.700 m?

- Condiciones particulares de edificacion:

* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Industrial = 5.700 m? P.)

Ocupacién maxima de Parcela Edificable = 2.600 m? (P.E.z
Aprovechamiento edificatorio total = 3.250 m?(t); 2.600 m“(t) en planta baja y 650 m*(t) o un maximo
del 25% de ocupacion en planta, de usos computables, en entreplanta.

* Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Perfil maximo de edificacién: planta baja + 50% entreplantas

Altura maxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 10 + 2,50 metros

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.06).

- Condiciones particulares de dominio y uso:

La parcela en su conjunto serd de dominio y uso privado.

La parcela privada no edificable quedara sometida a servidumbre de paso de canalizaciones e
instalaciones, asi como a la correspondiente servidumbre de uso publico de acceso para el
mantenimiento de las instalaciones y de los espacios publicos colindantes.

La planta baja de edificacion se destinard en general a uso industrial, si bien se autorizan el resto de
usos admisibles. La entreplanta podra ser destinada a uso de oficina, como uso auxiliar de la industria
gue ocupe la parcela, a la que estara registralmente vinculada. El uso de oficina, como uso
computable, ocupara como méaximo el 25% de la ocupacién en planta. Sin embargo, la superficie de
entreplanta destinada a usos no computables (almacenamiento y otros usos auxiliares al industrial)
podra alcanzar el 50% de la ocupacion en planta.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las Ordenanzas
Generales de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.
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Articulo 46°. Ordenanzas Particulares parcela I.1-2

- Superficie de parcela = 9.600 m?

- Condiciones particulares de edificacion:

* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:

Superficie de Parcela Industrial = 9.600 m? (P.)

Ocupacién maxima de Parcela Edificable = 6.000 m® (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total = 7.500 m?(t); 6.000 m?(t) en planta baja y 1.500 m?(t) o un maximo
del 25% de ocupacion en planta, de usos computables, en entreplanta.

* Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 50% entreplantas

Altura méaxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 10 + 2,50 metros

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.06).

- Condiciones particulares de dominio y uso:

La parcela en su conjunto serd de dominio y uso privado.

La parcela privada no edificable quedara sometida a servidumbre de paso de canalizaciones e
instalaciones, asi como a la correspondiente servidumbre de uso publico de acceso para el
mantenimiento de las instalaciones y de los espacios publicos colindantes.

La planta baja de edificacion se destinard en general a uso industrial, si bien se autorizan el resto de
usos admisibles. La entreplanta podra ser destinada a uso de oficina, como uso auxiliar de la industria
gue ocupe la parcela, a la que estara registralmente vinculada. El uso de oficina, como uso
computable, ocupara como méaximo el 25% de la ocupacién en planta. Sin embargo, la superficie de
entreplanta destinada a usos no computables (almacenamiento y otros usos auxiliares al industrial)
podra alcanzar el 50% de la ocupacion en planta.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las Ordenanzas
Generales de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.

Parcela 1.1-2
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Articulo 47°. Ordenanzas Particulares parcela I.1-3

- Superficie de parcela = 13.750 m?

- Condiciones particulares de edificacion:

* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:

Superficie de Parcela Industrial = 13.750 m” (P.)

Ocupacién maxima de Parcela Edificable = 7.300 m?® (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total = 9.125 m?(t); 7.300 m?(t) en planta baja y 1.825 m?(t) 0 un maximo
del 25% de ocupacion en planta, de usos computables, en entreplanta.

* Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 50% entreplantas

Altura méaxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 10 + 2,50 metros

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.06).

- Condiciones particulares de dominio y uso:

La parcela en su conjunto sera de dominio y uso privado.

La parcela privada no edificable quedara sometida a servidumbre de paso de canalizaciones e
instalaciones, asi como a la correspondiente servidumbre de uso publico de acceso para el
mantenimiento de las instalaciones y de los espacios publicos colindantes.

La planta baja de edificacion se destinard en general a uso industrial, si bien se autorizan el resto de
usos admisibles. La entreplanta podra ser destinada a uso de oficina, como uso auxiliar de la industria
que ocupe la parcela, a la que estara registralmente vinculada. El uso de oficina, como uso
computable, ocupara como méaximo el 25% de la ocupacién en planta. Sin embargo, la superficie de
entreplanta destinada a usos no computables (almacenamiento y otros usos auxiliares al industrial)
podra alcanzar el 50% de la ocupacion en planta.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las Ordenanzas
Generales de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.

Parcela 1.1-3



VT

jeBpyess

“PEPIIGEDYIP / BUNSE

: -
o

3

=

8

a

c

2w 8
=8 =
5 2
£ z
B2a 3
S @
5 D

N

iR
i

BlOMY BOUNW JNeuT - elauen uds3 JopeH .
. es|zepl opRIBUY
: I

‘¢ “fza G 'z 0apiq o4obouiobysY
FO ) p Ry S e e in g Re gy
O VZVLISY

Rl
! (%)
il - o
s s
c oz
kol e
> @g
Bl
Z—l
9]
=
2
(%]

B fm
U

: N

ODEE. gno
:UDCZ Ze
SR Y 5»0
gpm% SmXZI
RZ285 TE322
hQQE> xgﬁo>
SmST CChAZ
ZzX 'UX-}OS'

= |[=OeRESh | o5 m <.
mmmmm =
TE2NS =
)h/\i m
Z2om® —
N =

£, o

T T 1
oy og (4 oL
: eoyljelb ejeys3
> BZNUED SE|OEN JojgEX  ElUBQE|eS euebT uewoy
: [l ojjuda L




Fas

“ Ty
' LI ) ol
A'8VAN

Lezoko Unibertsitateko Udala

Articulo 48°. Ordenanzas Particulares parcela |.1-4

- Superficie de parcela = 11.300 m?

- Condiciones particulares de edificacion:

* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:

Superficie de Parcela Industrial = 11.300 m? (P.)

Ocupacién maxima de Parcela Edificable = 6.200 m?® (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total = 7.750 m?(t); 6.200 m?(t) en planta baja y 1.550 m?(t) o un maximo
del 25% de ocupacion en planta, de usos computables, en entreplanta.

* Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 50% entreplantas

Altura méaxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 10 + 2,50 metros

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.06).

- Condiciones particulares de dominio y uso:

La parcela en su conjunto sera de dominio y uso privado.

La parcela privada no edificable quedara sometida a servidumbre de paso de canalizaciones e
instalaciones, asi como a la correspondiente servidumbre de uso publico de acceso para el
mantenimiento de las instalaciones y de los espacios publicos colindantes.

La planta baja de edificacion se destinard en general a uso industrial, si bien se autorizan el resto de
usos admisibles. La entreplanta podra ser destinada a uso de oficina, como uso auxiliar de la industria
que ocupe la parcela, a la que estara registralmente vinculada. El uso de oficina, como uso
computable, ocupara como méaximo el 25% de la ocupacién en planta. Sin embargo, la superficie de
entreplanta destinada a usos no computables (almacenamiento y otros usos auxiliares al industrial)
podra alcanzar el 50% de la ocupacion en planta.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las Ordenanzas
Generales de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.

Parcela 1.1-4
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Articulo 49°. Ordenanzas Particulares parcela |.2-1

- Superficie de parcela = 13.450 m?

- Condiciones particulares de edificacion:

* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:

Superficie de Parcela Terciaria = 13.450 m* (P.)

Ocupacién maxima de Parcela Edificable = 7.500 m?® (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total = 18.300 m?(t); 4.300 m?(t) en planta bajo rasante (semis6tano) y
14.000 m?(t) en plantas sobre rasante.

* Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Perfil maximo de edificacion: planta semisétano + 2 plantas altas

Altura méaxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 18 metros

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.06).

- Condiciones particulares de dominio y uso:

La parcela en su conjunto sera de dominio y uso privado, si bien la parcela privada no edificable
guedara sometida a servidumbre de uso publico, a todos los efectos.

Ademas, la parcela privada no edificable quedara sometida también a servidumbre de paso de
canalizaciones e instalaciones, asi como a la correspondiente servidumbre de uso publico de acceso
para el mantenimiento de las instalaciones y de los espacios publicos colindantes.

La planta bajo rasante de edificacion (semisétano) se destinara en general a uso industrial, de 12 o 22
categoria, y exclusivamente como uso auxiliar de los usos caracteristicos o admitidos de la parcela, a
los que estara registralmente vinculada. Las plantas altas se destinaran exclusivamente a los usos
caracteristicos y admisibles de la parcela.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las Ordenanzas
Generales de estas NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.

Parcela 1.2-1
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