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MODIFICACIONES PORMENORIZADAS DE LA MODIFICACION ESTRUCTURANTE
PARA DANTXARINEA Y LANDIBAR DEL PLAN MUNICIPAL DE URDAZUBI-URDAX.

Promovido por el Ayuntamiento de Urdazubi-Urdax
Ocupacion en Sétanos, Nuevo Uso Terciario Privado

INDICE

.- NORMATIVA APLICABLE Y OBJETO DEL PLAN DE PARTICIPACION...............ccosmmmmerneeens 3
II.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS.......... 4
ll.- RESUMEN DE LAS PROPUESTAS MAS IMPORTANTES PARA FACILITAR LA

DIFUSION Y COMPRENSION CIUDADANA ..........ooveeeeeeseseesessessesssessessesssessessessssssessessssssessesssens 4
IV.- MEMORIA DE VIABIDAD Y SOSTENIBILDAD ECONOMICA .......coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseesseens 5
V.- HERRAMIENTAS DE DIFUSION, PARTICIPACION Y METODOLOGIA ......coeeeeeeereeereeereeene 6

ANEXO. NORMATIVAACTUAL Y NORMATIVA MODIFICADA ........ccooummvmmmrmsrsisssnnns 7



Plan de Participacion. MODIFICACION PLAN MUNICIPARE URDAZUBI-URDAX

2/12



Plan de Participacion. MODIFICACION PLAN MUNICIPARE URDAZUBI-URDAX

3/12

PLAN DE PARTICIPACION.

MODIFICACIONES PORMENORIZADAS DEL PLAN MUNICIPAL DE URDAZUBI-
URDAX.

|.- NORMATIVA APLICABLE Y OBJETO DEL PLAN DE PARTIC IPACION.

El Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de jubor el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Foral 35/2002 de OrdenacionTalitorio y Urbanismo, en su
articulo 7, invita a las Administraciones Publieasuscitar la méas amplia participacion
ciudadana en toda actividad de ordenacion detdaoiy urbanismo.

La aprobacion inicial de las modificaciones pormreaamlas del Planeamiento general,
tal y como establece el Art. 72 del DFL 1/2048,otorgara por el Ayuntamiento que lo
hubiera formulado, tras un proceso de participac@dndadana conforme al articulo
7 de la presente Ley Foral, sometiéndolo a contiiraa informacion publica, como
minimo durante un mes, mediante anuncio en el Bal¥icial de Navarra y publicado,
al menos, en los diarios editados en Navarra.

La adecuacion del Planeamiento Municipal que eggja declaracion, constituyeegin
el vigente DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/201Wna Modificaciébn Pormenorizada
del mismo y como tal debe tramitarse tal y comaldste el Art. 72 con una fase
previa de participacion.

En cumplimiento del mandato legal referido al PdenParticipacién ciudadana de la
modificacion de los Articulos 10, 38, 32 y 40 deNarmativa de la Modificacion
Estructurante vigente para Dantxarinea y LandibaRlan de Participacion ciudadana
tiene como finalidad:

- Hacer accesible al publico interesado la infordracelevante sobre el objeto
del expediente.

- Informar del derecho a patrticipar y de la forrmacqgie puede ejercerse este
derecho.

- Incentivar la participacion de los agentes sesigy ciudadanos interesados,
reconociendo su derecho a observaciones y comentari

- Justificar la opcidn adoptada para obtener in&midm util del puablico
interesado que, en su caso, pudiera ser aplickbteamento inicial.

Asi, y de conformidad con el apartado 4, del Atticda TRLFOTU, el proceso de
participacion al que ha de someterse la modificaciél PM, se va a instrumentar a
través del presente Plan de Participacion, cuydeoao, adaptado a las exigencias
legales, contendra los siguientes apartados qaetagacion se desarrollaran:

» la identificacion de los agentes sociales y ciudada interesados por el
planeamiento;
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* resumenes de las propuestas de ordenacion mas itaptes para facilitar
la difusion y comprension ciudadana;

* la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica

* la metodologia y herramientas de difusion y pantiacion, metodologia;

las conclusiones valoradas del proceso de participa desarrollado.

ll.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDA DANOS
INTERESADOS

El planteamiento de esta modificacion pormenorizgdsa soOtanos y usos en
Dantxarinea y Landibar afecta directamente a lagpiptarios del suelo en la zona
comercial clasificada por el planeamiento.

La propuesta planteada no tiene ningun tipo delémgia en el resto del municipio de
Urdazubi-Urdax y no afecta ni a elementos genemdéeka red de espacios publicos o
dotacionales.

Unicamente pretende flexibilizar tanto los usos puedan darse en la zona comercial
de Dantxarinea y Landibar ampliando los dotaciaalda promocion privada como
complemento de los actuales que puedan enriquacefetta cultural y recreativa y
facilitar una mayor dotacidén de aparcamientostanes.

Como entidad interesada se entiende la Asocia@d@aimerciantes de Dantxarinea y
Landibar.

.- RESUMEN DE LAS PROPUESTAS MAS IMPORTANTES PARA
FACILITAR LA DIFUSION Y COMPRENSION CIUDADANA

En los Ultimos meses, el Ayuntamiento ha advertadgonveniencia de abordar una
adecuacién del Plan General Municipal en esas rdataciones de ordenacion
pormenorizada dado que:

e Hay una preocupacion de que no existe suficientacdin de aparcamiento en
superficie en los establecimientos comerciales a@Xarinea.

Atendiendo a los principios de sostenibilidad ufbta (en cuanto a la
ocupaciéon de suelo), a la corriente generalizadenidémizar el aparcamiento
publico en superficie, a la posibilidad del complejnmobiliario, el
Ayuntamiento considera necesario modificar el Reneral Municipal para
permitir la construccion de aparcamientos (vincosadiempre a una actividad
econdémica sobrerasante) bajo rasante mas alla dienitacion existente al
limitarse a la misma envolvente que la planta mgmpre dentro de los limites
de la propiedad.
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Para que no se generen grandes superficies dddergn superficie que resulten
agresivas plataformas urbanizadas que generen i@fesc paisajisticas al

conjunto de la zona comercial, se prevén medidasddptacion al entorno con
cubiertas vegetales, jardineria, y celosias reaegst

Los proyectos que planteen estas excavacionesupgas el contorno de la
cimentacion para planta baja, deberan adjuntastudi® de los movimientos de
tierra, buscando la maxima compensacion, la reation de la capa vegetal, un
estudio del depdsito de las tierras en parcelasnguestan habilitadas como
vertederos y un estudio de restauracion.

 Es necesario posibilitar que se implanten nuevass ug actividades que
complementen los tradicionalmente existentes ysasénriquezca el sustrato
economico y social de nuestro término municipal.

Por ello se propone la modificacion del Articuloddla modificacion del Plan
General Municipal (2012) de forma que pase a irduun uso denominado
“terciario privadd, siendo su definicion una combinacion de la defim de
los usos pormenorizados del uso global comerciax@epcion del comercial
tipo “venta”) y el uso de equipamiento polivalededinido en el Articulo 11 de
dicho instrumento de planeamiento.

A través de esta adaptacion del Plan General Mpali€l999) se conseguira satisfacer
mejor las necesidades de los empresarios y lasesagique se implanten en nuestro
municipio y, en definitiva, ello redundara en uméfcio para todos y para todas.

Para lograr los objetivos sefialados es necesaseeger a la modificacion del Art. 10
de la Normativa en cuanto a usos y de los ArticB&4, 32 y 40 de las Normas.

IV.- MEMORIA DE VIABIDAD Y SOSTENIBILDAD ECONOMICA

Si bien no es objeto del contenido de una modikcapormenorizada de la normativa
el desarrollo de una memoria de viabilidad y sabikaiad econdmica, de acuerdo con
el Articulo 7 del TRFLTU sobre el contenido del iPlde Participacion, se recoge una
valoracion sobre la viabilidad y sostenibilidad m@mica derivada de las presentes
propuestas.

La modificacion propuesta en cuanto a sotanos,rgep&a la propiedad una mayor
rentabilidad del suelo, reduciendo de esta formapearcusion de la urbanizacion y de
la construccién sobre el7de suelo.

Generar una importante mejora econdmica a lasidatigs al poder dar servicio de
aparcamiento en el propio edificio con lo que sgementara la satisfaccion de los
clientes y la fidelizacién de los mismos.

La mayor superficie construida bajo rasante repigécan mayores presupuestos que a
su vez repercute en los ingresos municipales dis/del ICIO.

No se generan diferencias considerables en relaménla valoracion de cesion de
aprovechamiento ya que la superficie de sétan@nisticamente no es computable.
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En cuanto a la inclusion del nuevo uso terciariggalo, Unicamente tendra repercusion
econdémica en cuanto a la valoracion econdomicamelatela cesion del 10%
correspondiente a las construcciones que se petezah ese nuevo uso al no tratarse
de comercio tipo venta.

La repercusion social de los nuevos usos, al pibarbotro tipo de actividades que no
sean la mera compra o restauracion, dotard al ipimide mejores oportunidades
culturales, recreativas, ... que a la larga belefin al conjunto por la mejora de la
oferta en la zona de Dantxarinea y Landibar.

El desarrollo urbanistico de las Normativas no io#plpara el municipio la

responsabilidad de ejecutar ninguna obra de infiagtara basica por lo que el
presupuesto municipal no se va a ver afectado inagsnte por inversiones en obras.
No se afecta al coste de mantenimiento de las esiinacturas ni de las zonas
urbanizadas.

En definitiva, debe indicarse que las propuestasnddificacion de la Normativa
vigente no altera la viabilidad econdmica del a@aercial de Dantxarinea y Landibar
y es sostenible financieramente pues no generaimngfeccién a los presupuestos
municipales.

V.- HERRAMIENTAS DE DIFUSION, PARTICIPACION Y METOD OLOGIA

El apartado 4 del articulo 7 TRLFOTU establece gueel proceso de participacion
deberd incluirse sistemas de participacion on-disiecomo sesiones explicativas sobre
el contenido de la ordenacion futura y de las dtévas valoradas.

Desde esta Optica legal y a los efectos de logra participacion efectiva y
significativa se plantea llevar a cabo una sesidforinativa para los agentes
interesados.

Como herramienta de difusibn de este foro de paatedon, ademas del cartel
anunciador del mismo, se invitara de forma pamicylara asistir a la sesion a los
distintos agentes interesados, esto es, los papjpietde parcelas situadas en el Sector a
través de la Asociacion de Comerciantes de Damigary Landibar.

Pamplona, 30 de noviembre de 2018
Los Arquitectos:

bt 4

M. 'Urmeneta F.J. Chocarro



Plan de Participacion. MODIFICACION PLAN MUNICIPARE URDAZUBI-URDAX

ANEXO. NORMATIVA ACTUAL Y

NORMATIVA MODI

7112
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Articulo 10. Usos. Calificacion del suelo.

Los usos globales quedan establecidos en el plano
03.

Uso global: Residencial Consolidado.
Residencial Previsto.
Comercial Consolidado.

Comercial Previsto.

Uso global: Residencial Consolidado.

Usos pormenorizados

Permitidos: oficinas, residencias hasta 2
viviendas por edificio, talleres artesanales que no
precisan de licencia de actividad clasificada, bar,

restaurante, hotel (casa rural, pension).
Comercial inferior al 50% de la superficie
construida.

Complementarios: almacén doméstico, garaje.

Prohibidos: comercial superior al 50% de la
superficie construida, industrial y agropecuaria.

Uso global: Residencial Previsto.

Usos pormenorizados

Permitidos: oficinas, residencias hasta 2
viviendas por edificio, talleres artesanales que no
precisan de licencia de actividad clasificada, bar,

restaurante, hotel (casa rural, pension).
Comercial inferior al 50% de la superficie
construida.

Complementarios: almacén doméstico, garaje.

Prohibidos: comercial superior al 50% de la
superficie construida, industrial y agropecuaria.

Uso global: Comercial Consolidado.

Usos pormenorizados

Permitidos: comercial, bar, restaurante,
discoteca, todos los hoteleros, espacios de ocio.

Complementarios: aparcamientos, gasolinera,
servicios, zonas verdes publicas y privadas.
Equipamiento polivalente.

Prohibidos:
agropecuario.

nuevo residencial, industrial y

Articulo 10. Usos. Calificacion del suelo.

Los usos globales quedan establecidos en el
plano O3.

Uso global: Residencial Consolidado.
Residencial Previsto.
Comercial Consolidado.
Comercial Previsto.

Terciario Privado.

Uso global: Residencial Consolidado.

Usos pormenorizados

Permitidos: oficinas, residencias hasta 2
viviendas por edificio, talleres artesanales que no
precisan de licencia de actividad clasificada, bar,

restaurante, hotel (casa rural, pension).
Comercial inferior al 50% de la superficie
construida.

Complementarios: almacén doméstico, garaje.

Prohibidos: comercial superior al 50% de la
superficie construida, industrial y agropecuaria.

Uso global: Residencial Previsto.

Usos pormenorizados

Permitidos: oficinas, residencias hasta 2
viviendas por edificio, talleres artesanales que no
precisan de licencia de actividad clasificada, bar,

restaurante, hotel (casa rural, pensién).
Comercial inferior al 50% de la superficie
construida.

Complementarios: almacén doméstico, garaje.

Prohibidos: comercial superior al 50% de la
superficie construida, industrial y agropecuaria.

Uso global: Comercial Consolidado.

Usos pormenorizados

Permitidos: comercial, bar, restaurante,
discoteca, todos los hoteleros, espacios de ocio.

Complementarios: aparcamientos, gasolinera,
servicios, zonas verdes publicas y privadas.
Equipamiento polivalente.

Prohibidos:
agropecuario.

nuevo residencial, industrial y
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Uso global: Comercial Previsto.

Usos pormenorizados

Permitidos: comercial, bar, restaurante,
discoteca, todos los hoteleros, espacios de ocio.

Complementarios: aparcamientos, gasolinera,
servicios, zonas verdes publicas y privadas.
Equipamiento polivalente.

Prohibidos: residencial, industrial y agropecuario.

Uso global: Comercial Previsto.

Usos pormenorizados

Permitidos: comercial, bar, restaurante,
discoteca, todos los hoteleros, espacios de ocio.

Complementarios: aparcamientos, gasolinera,
servicios, zonas verdes publicas y privadas.
Equipamiento polivalente.

Prohibidos: residencial, industrial y agropecuario.

Uso global: Terciario Privado

Permitidos:

- pequefio comercio especializado (galeria de
arte, artesania, productos artesanos, libreria,
....) bar, restaurante, discoteca, todos los
hoteleros.

asistenciales y de bienestar social.
docentes.

culturales.

deportivos.

recreativos.

Complementarios: aparcamientos, gasolinera,
servicios, zonas verdes publicas y privadas.
Equipamiento polivalente.

Usos prohibidos: comercial ventas, residencial
permanente, industrial y agropecuario (excepto
los de exhibicion de animales, zoo, granja
escuela,...)




Plan de Participacion. MODIFICACION PLAN MUNICIPARE URDAZUBI-URDAX

NORMATIVA ACTUAL

9/12

NORMATIVA MODIFICADA

Articulo 32. Aparcamientos.

Las plazas de aparcamientos privados en
superficie  deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Las plazas de aparcamiento tendran una
superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50
metros.

b) La superficie de aparcamiento minima por
plaza, incluyendo la parte proporcional de
accesos, no serda nunca inferior a 20 metros
cuadrados.

c) Se respetaran las determinaciones que para
los aparcamiento establece el Reglamento para
el desarrollo y aplicacion de la Ley Foral 4/1988,
de 11 de julio, sobre barreras fisicas y
sensoriales aprobado por Decreto Foral
154/1989, de 29 de junio.

d) En las superficies destinadas a
aparcamientos, se insertard& una malla de
arbolado, distribuida por toda su extension, a
razén, como minimo, de un arbol por cada tres
plazas de aparcamiento.

e) Como material de acabado del pavimento,
se podra utilizar indistintamente, aglomerado
asfaltico y/o hormigén, tanto para las zonas de
rodadura como las del aparcamiento. Con
respecto a las zonas de aparcamiento, en al
menos un 50% del total de plazas de
aparcamiento, se utilizaran materiales
drenantes, tipo rejillas plasticas recicladas HD-
PE (Recyfix o similar), aglomerados pétreos
drenantes 0 similares.

Las zonas donde se definan estos materiales,
gquedaran bordeadas perimetralmente con rigola
de hormigén.

Del mismo modo, el aglomerado asfaltico,
siempre tendra asi mismo, limites perimetrales
de hormigén, incluida rigola junto a bordillo. En
el caso de sumideros de recogida de pluviales,
estos tendrdn siempre un recercado de
hormigon “in situ”.

Articulo 32. Aparcamientos.

Las plazas de aparcamientos privados en
superficie  deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Las plazas de aparcamiento tendran una
superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50
metros.

b) La superficie de aparcamiento minima por
plaza, incluyendo la parte proporcional de
accesos, no serd nunca inferior a 20 metros
cuadrados.

c) Se respetaran las determinaciones que para
los aparcamiento establece el Reglamento para
el desarrollo y aplicacion de la Ley Foral 4/1988,
de 11 de julio, sobre barreras fisicas y
sensoriales aprobado por Decreto Foral
154/1989, de 29 de junio.

d) En las  superficies destinadas a
aparcamientos, se insertara una malla de
arbolado, distribuida por toda su extensién, a
razén, como minimo, de un arbol por cada tres
plazas de aparcamiento.

e) Como material de acabado del pavimento,
se podra utilizar indistintamente, aglomerado
asfaltico y/o hormigon, tanto para las zonas de
rodadura como las del aparcamiento. Con
respecto a las zonas de aparcamiento, en al
menos un 50% del total de plazas de
aparcamiento, se utilizaran materiales
drenantes, tipo rejillas plasticas recicladas HD-
PE (Recyfix o similar), aglomerados pétreos
drenantes 06 similares.

Las zonas donde se definan estos materiales,
quedaran bordeadas perimetralmente con rigola
de hormigén.

Del mismo modo, el aglomerado asfaltico,
siempre tendrd asi mismo, limites perimetrales
de hormigén, incluida rigola junto a bordillo. En
el caso de sumideros de recogida de pluviales,
estos tendrdn siempre un recercado de
hormigon “in situ”.

En la superficie destinada a aparcamientos en
superficie sobre soétano, cuando la superficie
supere el 50% de la superficie de planta baja,
sera obligatoria la formacion de pérgolas para
crecimiento de plantas trepadoras, la colocacion
de arboles de bajo porte en manteros
enterrados o sobre el forjado o franjas de
jardineria en al menos el 50% de la superficie.
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NORMATIVA MODIFICADA

Articulo 38. Condiciones de la edificacion.

1. Edificios aislados con parcela privada con
un maximo de dos viviendas . Deben responder

a la tipologia tradicional de la edificacion
residencial del municipio y ajustarse a las
ordenanzas estéticas establecidas en las

ordenanzas del Plan Municipal vigente.

Los cierres en el limite de la parcela entre suelo
publico y suelo privado estaran formados por
z6calo de entre 0,2 m. y 1m. de altura, sea en
hormigén visto in situ, mampuesto de piedra o
aplacado de piedra. Sobre dicho zd6calo se podra
colocar malla de forma que la altura total del cierre
no supere los 2m. Incluido el zécalo. El material
de la malla, estard compuesto por varillas en
reticula y acabado color verde. Se podra autorizar
cierre formado por pletina y varilla. No se permiten
las mallas trenzadas.

2. Espacios cubiertos sin cerramiento La
estructura de cubierta serd de madera, con
cubricién de teja. Debera ser inclinada a un agua
si es adosado a edificacién, y a 2, 3 0 4 si es
exento.

Se incluye en este tipo de construccion las
estaciones de servicio y sus  servicios
complementarios.

3. Rasante. Se entiende por rasante la cota de la
linea que marca el encuentro del terreno con el
paramento vertical de un edificio en la fachada a
la via publica.

4. So6tanos. Se permiten sotanos en todos los
edificios. Los so6tanos tendran como maximo
la superficie de la planta baja y podran superar
la rasante de la planta en 1.20m.

Condiciones de los s6tanos:
1°- Altura minima libre: 2,20 m.

2°- Que posean ventilacién directa o forzada al
exterior. Si la ventilacion se hace por tubo de
ventilacién, la superficie de éste debe permitir
inscribir en él un circulo de 0,30 m. de diametro.

Si es por sistema forzado, deberd serlo de
acuerdo a los sistemas aprobados oficialmente.

Articulo 38. Condiciones de la edificacion.

1. Edificios aislados con parcela privada con
un maximo de dos viviendas . Deben responder

a la tipologia tradicional de la edificacion
residencial del municipio y ajustarse a las
ordenanzas estéticas establecidas en las

ordenanzas del Plan Municipal vigente.

Los cierres en el limite de la parcela entre suelo
publico y suelo privado estaran formados por
zocalo de entre 0,2 m. y 1m. de altura, sea en
hormigon visto in situ, mampuesto de piedra o
aplacado de piedra. Sobre dicho zdcalo se podra
colocar malla de forma que la altura total del cierre
no supere los 2m. Incluido el zécalo. El material
de la malla, estard compuesto por varillas en
reticula y acabado color verde. Se podra autorizar
cierre formado por pletina y varilla. No se permiten
las mallas trenzadas.

2. Espacios cubiertos sin cerramiento La
estructura de cubierta serd de madera, con
cubricién de teja. Debera ser inclinada a un agua
si es adosado a edificacién, y a 2, 3 0 4 si es
exento.

Se incluye en este tipo de construccion las
estaciones de servicio y sus servicios
complementarios.

3. Rasante. Se entiende por rasante la cota de la
linea que marca el encuentro del terreno con el
paramento vertical de un edificio en la fachada a
la via publica.

4. Sétanos. Se permiten sétanos en todos los
edificios. Podran superar la rasante de la
planta baja en 1.20m.

Todas las plantas que superen la rasante de la
planta baja mas de 1,20m., no tendran la
consideracion de soOtano a efectos de
aplicacion del articulo 39.- Condiciones
generales de volumen.

Condiciones de los sotanos:
1°- Altura minima libre: 2,20 m.

2% Que posean ventilacion directa o forzada al
exterior. Si la ventilacion se hace por tubo de
ventilacién, la superficie de éste debe permitir
inscribir en él un circulo de 0,30 m. de diametro.

Si es por sistema forzado, deberd serlo de
acuerdo a los sistemas aprobados oficialmente.
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En cualquier caso, debera incluirse en el proyecto
el estudio detallado de ventilacion para su
aprobacién por el Ayuntamiento.

3°- Los s6tanos deberan construirse sin salirse de
los limites de la propiedad. No podran recibir luces
de la via publica por aberturas en el pavimento de
la calle, sino que deberadn estar abiertos en el
z6calo de fachada al interior de la finca.

4°- Cuando los s6tanos o semisétanos se vayan a
utilizar como aparcamiento o garaje, deberén
ajustarse a las condiciones de uso y construccion
establecida para los mismos.

5°.- Todos los proyectos que incluyan sétanos que
sobresalgan de la envolvente de la planta baja
deberan contar con  estudio geotécnico del
terreno, un estudio de los movimientos de tierra en
la que se buscara la maxima compensacion entre
los volimenes de desmonte y terraplén en la
nivelacion de los terrenos y un plan de
restauracién. Cuando las tierras se depositen en
una parcela del suelo urbano o urbanizable
diferente a la del proyecto se debera incluir una
definicibn concreta de la superficie ocupada,
accesos, rasantes , taludes y secciones y un plan
de restauracion. Si se trata de parcela en suelo no
urbanizable deberd contar con Evaluacion de
Impacto ambiental.

Se permiten los aparcamientos colectivos en
sétanos y semisdtanos y se contabilizaran en
el calculo total de plazas exigidas al uso
comercial.

No podran destinarse a vivienda.

5. Semisétanos. Se entienden como semisétanos
aquellas plantas de los edificios que por su
adaptacion a la topografia cuentan con al menos
una de sus fachadas a contra terreno o bajo
rasante. Se permiten semisétanos en todos los
edificios donde la topografia lo exige. Los
semisétanos tendran como maximo la superficie
de la planta baja.

6. Entreplantas . Se entienden como entreplantas
los forjados intermedios entre dos forjados
completos que no alcanzan la superficie total de la
planta con una superficie maxima inferior al 75%
de la misma.

En cualquier caso, debera incluirse en el proyecto
el estudio detallado de ventilacion para su
aprobacién por el Ayuntamiento.

3°- Los s6tanos deberan construirse sin salirse de
los limites de la propiedad. No podran recibir luces
de la via publica por aberturas en el pavimento de
la calle, sino que deberadn estar abiertos en el
zOcalo de fachada al interior de la finca.

4°- Cuando los s6tanos o semisétanos se vayan a
utilizar como aparcamiento o garaje, deberan
ajustarse a las condiciones de uso y construcciéon
establecida para los mismos.

**Parrafo suprimido**

Se permiten los aparcamientos colectivos en
sétanos y semisétanos y se contabilizaran en
el célculo total de plazas exigidas al uso
comercial.

No podran destinarse a vivienda.

5.Semiso6tanos. Se entienden como semisétanos
aquellas plantas de los edificios que por su
adaptacion a la topografia cuentan con al menos
una de sus fachadas a contra terreno o0 bajo
rasante. Se permiten semisétanos en todos los
edificios donde la topografia lo exige. Los
semisétanos tendrdn como maximo la superficie
de la planta baja.

6. Entreplantas . Se entienden como entreplantas
los forjados intermedios entre dos forjados
completos que no alcanzan la superficie total de la
planta con una superficie maxima inferior al 75%
de la misma.
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Articulo 40. Condiciones estéticas.

. Todos los edificios tendran cubierta inclinada
con alero de al menos 30 cm. y cubierta de
teja.

La pendiente de los pafios o pafio de cubierta
ser& superior al 28%.

. Sobre la cubierta podrdn  sobresalir
lucernarios, casetén de ascensores, buhardas
y frailecillos.

. Se prohiben las cubiertas planas que se
definen como forjados que cubren espacios
utilizables, salvo cuando sean soporte de las
instalaciones, ventilaciones y comunicaciones
del edificio y queden perfectamente
camufladas o integradas desde la vista
exterior y rasante superior.

En el supuesto de cubiertas vegetales,
ajardinadas en su totalidad no se exigira
cubierta inclinada ni teja.

Balcones. Se permiten balcones y terrazas
siempre que queden bajo un elemento de
cubricién ya sea la propia cubierta, el alero,
marquesina o cubierta propia.

. Se permiten las marquesinas para proteccion
de vehiculos ligeros en zona de
aparcamientos. La proporcion de vehiculos
cubiertos con respecto al aparcamiento total,
sera inferior al 10%. La cubricion serd de
chapa grecada o panel, en colores verde claro
similar al RAL6021.

Materiales de fachada. Se prohibe el bloque
de hormigén visto de cualquier tipo. Se
prohibe el ladrillo cara vista salvo en pequefios
pafios de fachada si es compuesto al modo
tradicional de entramado con madera.

Articulo 40. Condiciones estéticas.

. Todos los edificios tendrédn cubierta inclinada
con alero de al menos 30 cm. y cubierta de
teja.

La pendiente de los pafios o pafio de cubierta
ser& superior al 28%.

. Sobre la cubierta podran  sobresalir
lucernarios, casetdn de ascensores, buhardas
y frailecillos.

. Se prohiben las cubiertas planas que se
definen como forjados que cubren espacios
utilizables, salvo cuando sean soporte de las
instalaciones, ventilaciones y comunicaciones
del edificio y queden perfectamente
camufladas o integradas desde la vista
exterior y rasante superior y en planta sétano
0 semisotanos que sobresalgan de la
envolvente de la planta baja.

En el supuesto de cubiertas vegetales,
ajardinadas en su totalidad no se exigira
cubierta inclinada ni teja.

Balcones. Se permiten balcones y terrazas
siempre que queden bajo un elemento de
cubricién ya sea la propia cubierta, el alero,
marquesina o cubierta propia.

. Se permiten las marquesinas para proteccion
de vehiculos ligeros en zona de
aparcamientos. La proporcion de vehiculos
cubiertos con respecto al aparcamiento total,
sera inferior al 10%. La cubriciébn serd de
chapa grecada o panel, en colores verde claro
similar al RAL6021.

Materiales de fachada. Se prohibe el bloque
de hormigén visto de cualquier tipo. Se
prohibe el ladrillo cara vista salvo en pequefios
pafios de fachada si es compuesto al modo
tradicional de entramado con madera.

. Cuando el sotano tenga una superficie
construida mayor del 50 % de la superficie
construida de la planta baja para procurar su
integracion paisajistica sera obligatoria la
formacion de pérgolas que permitan el
crecimiento de plantas trepadoras, en al
menos la mitad de la superficie sobresaliente,
lo que también podra sustituirse por arboles
de bajo porte en maceteros enterrados o
sobre el forjado o franjas de jardineria.




