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DOCUMENTO-1

I - MEMORIA
1.1.- ANTECEDENTES.

1.1.1.- AGENTE URBANIZADOR.

El agente urbanizador del presente “Plan Especial de Ordenacion Urbana N° 3 San Roke”
es la JUNTA DE CONCERTACION DEL P.E.O.U. N°3 SAN ROKE”. Con domicilio en

Askatasun Etorbidea, n° 20 de Durango.

1.1.2.- EQUIPO REDACTOR

El equipo redactor esta compuesto por los arquitectos:
Catalina Hernandez Cardona y Carlos Maurtla Ormaechea con domicilio profesional en
Durango, calle Galtzareta n°11 y Fernando Olabarria Delclaux, con domicilio profesional

en Bilbao, calle Cosme Etxebarrieta n°1

1.1.3.- SITUACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE DURANGO.

En el término municipal de Durango se encuentra vigente la Segunda revisidon de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente por las Ordenes
Forales 676/2003 de 12 de septiembre y 76/2005 de 14 de enero, dictadas por el
Departamento de Relaciones Municipales y Urbanismo de la Excma. Diputacién Foral de
Bizkaia, publicada su normativa en el B.O.B. n®77 de 25 de abril de 2005.
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Asi mismo, fue aprobado definitivamente, mediante Orden Foral n® 239/2.006, de 14 de
febrero, dictada por el Departamento de Relaciones Municipales y Urbanismo de la
Excma. Diputacion Foral de Bizkaia, el Plan especial de Reforma Interior n® 3, San Roke,
de Durango, habiendo sido publicado su texto normativo en el Boletin Oficial de Bizkaia
n° 078, de 25 de abril de 2.006 .

Dicho planeamiento delimita un Sector comprendido dentro del Plan Especial de Reforma
Interior n® 3, San Roke, en una superficie de 68.118,16 metros cuadrados, con la
clasificacién de suelo urbano no consolidado y con la calificacién de residencial, con el

uso de vivienda como uso predominante.

1.1.4.- SITUACION ACTUAL DE LA GESTION URBANISTICA DEL PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR N° 3, SAN ROKE, DE DURANGO.

Una vez que fue aprobada definitivamente, tanto la ordenacion urbanistica estructural
como la pormenorizada del citado ambito, se procedid6 a comenzar con la gestidn
urbanistica del mismo, para lo cual se suscribié, con fecha 25 de mayo de 2.007, el
preceptivo Convenio Urbanistico, tal y como establece el articulo 160.2 de la Ley vasca
2/2.006, de Suelo y Urbanismo, cuyo contenido fue publicado en el Boletin Oficial de
Bizkaia n°® 75, de 18 de Abril de 2.007.

Posteriormente, con fecha 13 de Junio de 2.007, la fe del notario de Durango, Don
Francisco Javier Diez Ortiz, mediante escritura publica al nUmero 653 de su protocolo, se
procedié a la constitucidn de la Junta de Concertacién del Plan Especial de Reforma
Interior n® 3 , San Roke, de Durango, la cual fue publicada en el Boletin Oficial de
Bizkaia, de 8 de noviembre de 2.007

Dentro de las facultades conferidas a la Junta de Concertacion, la misma procedié, en
sesion celebrada el dia 18 de Diciembre de 2.007, a la Aprobaciéon Inicial del
correspondiente Proyecto de Reparcelacién del Plan Especial de Reforma Interior n° 3,

San Roke , de Durango.
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La Orden Foral 239/2.006, de 14 de Febrero, dictada por la Excma. Diputacién Foral de
Bizkaia, mediante la cual se aprueba definitivamente el Plan Especial de Reforma Interior
n°3, San Roke, de Durango, fue impugnhada en sede judicial, por la Mercantil
“Fundiciones Fumbarri, S.Coop.”, habiendo dado lugar al Procedimiento Ordinario
439/06, tramitado ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de

Justicia del Pais Vasco.

Dicho procedimiento judicial ha finalizado con la Sentencia n® 79/2.008, de 13 de
Febrero de 2.008, notificada con fecha 27 del mismo mes y afo, en virtud de la cual se
ha procedido a estimar el Recurso Contencioso Administrativo interpuesto por la
representacion de la Mercantil “Fundiciones Fumbarri, S.Coop.”, y se ha declarado la
nulidad de la Orden Foral 239/2.006, de 14 de Febrero, dictada por la Excma. Diputacién
Foral de Bizkaia, por la que se aprobaba definitivamente el P.E.R.I. n°3, San Roke, en el

Término municipal de Durango.

Por lo tanto, en atencién al fallo de dicha resolucién judicial, en estos momentos el Plan

Especial de Reforma Interior n® 3 San Roke es nulo de plano derecho, por lo que se debe

redactar uno nuevo, que en la actualidad debe tener la denominacion de Plan Especial de
Ordenacién Urbana, en virtud de la entrada en vigor de la Ley vasca 2/2.006, de 30 de
Junio, de suelo y Urbanismo, procediendo a la inclusidn de las determinaciones
contenidas en la resolucién judicial, con el fin de que dicho instrumento urbanistico

cumpla con las determinaciones jerarquicamente superiores.
Concretamente, cabe traer a colacién lo establecido en el Fundamento de Derecho

Segundo, donde aparecen establecidos los dos motivos por los que se entiende nulo el

precedente Plan Especial de Reforma Interior y que, a continuacién, se reproducen:

“(...) La primera cuestion que se plantea en el presente PERI es que, como se

indica por la parte recurrente, el vial perpendicular a Askatasun Etorbidea que se
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contempla en el P.E.R.I., incluye un carril parcialmente fuera del ambito de
ordenacién, y que en las previsiones de las NNSS se recoge como una prevision a
futuro. (...) Como se ha expuesto, las NNSS estan contemplando una vialidad
futura, pero no se impone como determinacion. Y la cuestion es que el P.E.R.I.
debe respetar las determinaciones de las NNSS, y no puede ordenar un ambito
ajeno al previamente delimitado.

También debe compartirse el segundo de los argumentos centrales que se
sostiene por la parte recurrente. (...) Pero las NNSS establecen que el P.E.R.I.
debera “"suavizar el encuentro de la edificacion con la carretera de circunvalacion
y la industria mediante la creacion de un parque urbano entre ambos”, Y esta
finalidad no se cumple respecto de la PR-6, donde se situan las viviendas de
V.P.O., aunque se cumpla respecto de otras parcelas, donde se ubica el doble de
la edificabilidad (parlas PR-1, PR-2, PR-3, PR-4 y PR-5)"

En conclusidn, las modificaciones realizadas en el planeamiento del Plan Especial se
concentraron en la modificacién del vial perpendicular a Askatasun Etorbidea (Eje-5) y
la creacidon de un parque urbano entre la parcela PR-6 y la industria “Fundiciones
Fumbarri, S. Coop”. Una vez realizadas estas modificaciones, el Plan Especial de
Ordenacién Urbana n°3, San Roke, fue aprobado definitivamente mediante acuerdo del
Ayuntamiento en Pleno de 23 de Julio de 2.008, incorporando al documento del Plan

Especial , un aparcamiento de vehiculos, dentro de la red dotacional de sistemas locales.

Con la entrada en vigor de la nueva Ley vasca 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y
Urbanismo, ha desaparecido la nomenclatura referente a los Planes Especiales de
Reforma Interior, siendo sustituidos por el Plan Especial de Ordenaciéon Urbana. Por ello,
en el presente documento, aun cuando en determinados casos se haga referencia al Plan
Especial de Reforma Interior, por estar asi denominado en las Normas Subsidiaras de

Durango, se debe entender sustituido por Plan Especial de Ordenacién Urbana a todos

los efectos.

TEXTO REFUNDIDO 8



CATALINA HERNANDEZ CARDONA - CARLOS MAURTUA ORMAECHEA - FERNANDO OLABARRIA DELCLAUX

1.1.5.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA N°© 3 SAN ROKE.
El presente documento desarrolla el P.E.O.U. N© 3 SAN ROKE, que comprende un ambito

del suelo urbano no consolidado del Municipio de Durango. El objeto es, por tanto,

desarrollar las NNSS. municipales, mediante la ordenacién pormenorizada de éste area.
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1.2.- INFORMACION URBANISTICA.

1.2.1.- DELIMITACION

El ambito del presente Plan Especial estd situado en el vértice NO del nucleo urbano

residencial del municipio de Durango. Sus limites son los siguientes :

NORTE - Askatasun Etorbidea.
SUR y OESTE - Industria de fundicion (FUMBARRI) y variante de circunvalacién.
ESTE - Viario de accesos a Durango desde la variante de circunvalacion.

1.2.2.- NORMAS PARA EL DESARROLLO DEL P.E.O.U. N°3 SAN ROKE.

La normativa basica para el desarrollo pormenorizado del Plan figura en las N.N.S.S. de

Durango de la siguiente forma en el art° .2.2.3.

1.- Condiciones de uso.

El uso global del sector es el residencial y los usos pormenorizados que se autorizan son
los permitidos en las Normas Especificas de las zonas residenciales en Manzana del
Capitulo IV y/o en Edificacion Abierta del Capitulo V del presente Titulo II.

El Plan Especial establecera los coeficientes de ponderacion relativa entre el uso de
vivienda con su tipologia caracteristica, tomado como unidad, y los restantes usos
permitidos. A los que corresponderan valores superiores o inferiores, en funcion de las

circunstancias concretas de situacion y tipologia edificatoria resultante.
2.- Condiciones de aprovechamiento.

El aprovechamiento tipo del Sector es de 0,85 m2/m2. La densidad maxima es de 70

viv/ha y la altura maxima edificable sobre rasante es de seis plantas, incluida la planta
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baja. La oferta residencial se materializa a base del 30% de viviendas de proteccion

oficial y el 70% de viviendas libres.

La cesidn obligatoria de aprovechamiento se realizaré en una parcela individualizada

para la construccion de Viviendas de Proteccidon Oficial.

3.- Condiciones de ordenacion.

Las presentes Normas Subsidiarias predeterminan elementos de ordenacion del espacio
y de los usos urbanos, y el Plan Especial que desarrolla debera resolver sus
determinacion dentro del viario y las reservas previstas, pudiendo efectuar reajustes de
la ordenacién cuando con ello se garantice de forma objetiva, la consecucion de una

reordenacion mas acorde con estas Normas Subsidiarias.

Las edificaciones residenciales que se disefien deberan garantizar las adecuadas
condiciones de iluminacion, ventilacion y vistas, para lo cual como criterio general, se
separaran entre ellas como minimo una distancia equivalente a la semisuma de sus

alturas.

En este sentido, el Plan Especial de Reforma Interior debera:

a) Suavizar el encuentro de la edificacion con la carretera de circunvalacion y
la industria mediante la creacion de un parque urbano entre ambos. Este
parque sirve ademas para el reequipamiento del conjunto Aramotz y tendra
una superficie asimilable a la requerida para un sector de suelo urbanizable

de estas dimensiones.

b) Rematar adecuadamente desde el punto de vista espacial y formal tanto
Askatasun Etorbidea como el limite de la Variante. La solucion arquitectdnica y
espacial debe de resolverse coherentemente entre el ambito y los suelos
consolidados por el norte y este del mismo, segun las determinaciones basicas
de ordenacién, red viaria, espacios libres, equipamiento y ubicacion de

cesiones, contenidos en los Planos de Normativa.
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c) Solucionar la red viaria de tal modo que existan alternativas de conexion del
trafico rodado del anillo interior con la carretera de Orozketa, que permitan el
control de dicho trafico en el tramo final de Askatasun Etorbidea, reduciendo

su impacto ambiental.

d) Prever una reserva de suelo para espacios libres de 18 m2/ vivienda

proyectada.

e) Contener un Estudio Acustico que determine la repercusion de los ruidos
generados en el entorno sobre las edificaciones y el establecimiento de las
medidas correctoras hasta llegar a los umbrales permitidos (retranqueo de

edificaciones, pantallas acusticas, proteccion de edificios, etc..)

4.- Condiciones de gestion.

El PERI se desarrollara como una sola Unidad de Ejecucién debido a la superficie y
problematica que le afecta. Debera urbanizar a su costa el paso bajo la salida hacia la
variante, que conectara su vialidad propia, con la UE-17 Kabilduoste e incorporar en su

caso, las medidas correctoras dimanadas del estudio Acustico.

El sistema de actuacion vendra definido en el PERI, si bien serd preferente el de
Compensacion, siempre que los propietarios que represente porcentaje suficiente
redacten el PERI y manifiesten su disposicion a la gestion.

En el supuesto de que el P.E.R.I. se redacte por iniciativa municipal, el Sistema de
Actuacion sera Cooperacion.

1.2.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD - RELACION DE PROPIETARIOS Y PARCELAS.
Los terrenos comprendidos en la delimitacién y que tienen derechos edificatorios,

comprenden a los titulares y superficies que se indican a continuacion, coincidiendo con

la nomenclatura del plano parcelario.
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N° PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
1 JOSE LUIS ZABALA 2.198,45 M2
2 NICOLASA ALBERDI. HROS. VITORIA ALBERDI 906,61 M2
3 MARIA CARMEN ARANO 3.724,60 M2
4 MARIA CARMEN ARANO 1.398, 34 M2
5 HROS. CAMPO 14.295,50 M2
6 HROS. JAIO 6.982,22 M2
7 CONSTRUCCIONES DURANGO S.A. 4.310,70 M2
8 HROS. CAMPO 1.546,58 M2
9 MANUEL ALVAREZ VIDAL 1.516,34 M2
10 INMOBILIARIA URKO 950,07 M2
12 AYUNTAMIENTO DE DURANGO 563,09 M2
15 JOSE LUIS ZABALA 1.684,76 M2
16 JUAN BERANOAGIRRE 179,66 M2
17 XABIER ELGEZABAL 10.203,33 M2
18 PEDRO JAIO 8.124,42 M2
19 JOSE LUIS ZABALA 2.740,66 M2
20 HROS. AMPUERO 2.877,62 M2
TOTAL SUPERFICIE CON DERECHOS EDIFICATORIOS 64.202,95 M2

El suelo restante comprendido dentro de la delimitacion, lo componen:

- El arroyo Larrinagatxu, con una superficie de 738,009 m2.

- El sistema local de vialidad de dominio Publico, que es el actual camino de san Roke,

con una superficie de 3.177,12 m2.

La superficie total del P.E.O.U. dentro de la delimitacion es, por tanto, 68.118,16 m2
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1.3.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

1.3.1.- DESCRIPCION FISICA DEL AREA

Los terrenos incluidos dentro del PEOU N°3 SAN ROKE, , forman parte de la ladera baja
del monte Kukuslarra, que desciende suavemente en direccion Norte hacia Askatasun
Etorbidea, después de atravesar la variante de circunvalacién de Durango. Los
desniveles maximos (se producen entre los limites norte y sur) son de 12 metros, lo que

significa una pendiente media del 4%.

Dentro del ambito, no existe ninguna explotacién agricola o ganadera, salvo las huertas
privadas. Las edificaciones existentes, caserios en general, son de doble altura y desvan,
con accesos por ambos lados del camino de San Roke. No constan incluidos en el

catalogo municipal de edificios a conservar.

1.3.2.- BASE TOPOGRAFICA.

Para la redaccién del PEOU se ha utilizado la base topografica, facilitada por la Junta de
Concertaciéon y realizada por la empresa topografica INFORLUR, S.L., con domicilio en
“Eitua 50 industrialdea del municipio de Berriz en Bizkaia, con el grado de detalle

correspondiente a la escala 1:500 y en soporte informatico.

1.3.3.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

La ordenacidon pormenorizada recogida en el presente Plan Especial, tiene su base en la
estructura urbana que las N.N.S.S. de Durango han previsto para este sector residencial
del municipio. Las ligeras modificaciones que, con respecto a dichas NN.SS. se han
incorporado a este Plan Especial, obedecen al cumplimiento del fallo de la resolucion

judicial ya mencionada en el apartado 1.1.4. de la presente memoria y al incremento de
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la red rotacional de sistemas locales , para aparcamiento de vehiculos, de acuerdo con

las codiciones de la Aprobacidn Definitiva municipal.

Respetando los fines perseguidos por las N.N.S.S. para el desarrollo del Plan Especial, se

ha puesto especial atencién en los siguientes aspectos:

a) Disefios de las futuras edificaciones a base de blogues exentos, con buenas

orientaciones y separaciones generosas.

b) Creacion de amplios espacios libres dentro de las parcelas privadas.

c) Proteccion del Arroyo de Larrinagatxu mediante el tratamiento vegetal en
paseos en ambas margenes, que acompafan su cauce a través de las parcelas

residenciales.

d) Completar adecuadamente la manzana urbana inacabada situada en el vértice
N.E. del ambito. Se disefa, por éste motivo, un bloque en angulo recto, con las

mismas alturas que los bloques de edificacion abierta.

e) Ampliar el sistema local viario de las N.N.S.S. con el vial alternativo (EJE-6) al
actual camino de San Roke. De esta manera se asegura el acceso a todas las
parcelas resultantes, hasta que la urbanizacion del EJE-5 se complete en su
totalidad.

f) Ampliar la red dotacional de sistemas locales, con una superficie mayor para

aparcamiento de vehiculos.
1.3.4.- RED DOTACIONAL DE SISTEMAS LOCALES.
De acuerdo con del articulo 57 de la Ley 2/2.006 de Suelo y Urbanismo de 30 de Junio y

con las reservas que la misma Ley establece en su articulo 79, las reservas de terrenos

destinados a dotaciones publicas y equipamientos son los siguientes:
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1.3.4.1.-SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

La dotacion correspondiente se distribuye en su mayor parte a lo largo de los limites sur,
este y oeste del ambito del Plan Especial, creando una envolvente verde separadora
entre las futuras edificaciones residenciales, la industria de fundicidn colindante y la

variante de circunvalacion de Durango.
La superficie de la reserva destinada a zonas verdes y espacios libres es de 16.811,17
m2 (dieciseis mil ochocientas once, con diecisiete metros cuadrados) muy superior al

15% de la superficie total del sector (68.118,16 m2) exigido por la Ley de Suelo y

Urbanismo y superior al 18% exigido por las NN.SS.

1.3.4.2.- RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS.

El P.E.O.U. dispone de una reserva de suelo para equipamiento escolar de 2.000 m2 de

superficie, en una parcela situada en el limite Sur-este del area.

Siguiendo el trazado definido en las N.N.S.S. se dispone de un itinerario deportivo

“bidegorri” que atraviesa el area de este a oeste. La superficie del suelo ocupada por el

equipamiento deportivo es de 1.470,02 m2

1.3.4.3.- SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD RODADA Y PEATONAL.

Con las excepciones ya comentadas al comienzo de este apartado, la vialidad rodada

respeta las caracteristicas geométricas y dimensionales de las N.N.S.S.
El sistema local peatonal lo constituyen las siguientes superficies:
- El area peatonal ITP-1, situada entre Askatasun Etorbidea y el EJE-2 . Esta
superficie conecta con el interior de la manzana residencial PR-4 , a través de un

paso en planta baja de 12 m. de anchura.
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- El vial peatonal ITP-2, separador de las parcelas PR-5 y PR-6.

Este sistema local de itinerarios peatonales cumple las normas técnicas sobre
Condiciones de Accesibilidad en el Entorno Urbano y Espacios Publicos, en lo que se

refiere a pendientes de su trazado. Los detalles constructivos del Proyecto de
Urbanizacién, deberdn cumplir las restantes especificaciones de dichas Normas

Técnicas.

Las superficies ocupadas por ambos sistemas viarios son las siguientes:

Subzona de vialidad rodada

Local y aparcamientos........ccccocvuveiiieeciieeeeee e . 22.391,94 m2

Subzona local peatonal ..o . 2.056,50 m2

1.3.4.4.- PLAZAS DE APARCAMIENTO

Las N.N.S.S. establecen un estandar minimo de 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda

y un maximo de 3 plazas .

La Ley del Suelo y Urbanismo exige para aparcamiento de vehiculos 0,35 plazas por
cada 25 m2 de superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las
dotaciones publicas en parcelas de titularidad privada. Teniendo en cuenta que la
superficie de techo del area, asciende a 54.572,50 m2 para cumplir la dotacion minima

exigida, de aparcamientos en parcelas privadas, el estandar minimo de aparcamiento

por vivienda, debera ser como minimo de 1,61 plazas por vivienda.

En cuanto a las plazas de aparcamiento destinadas a dotaciones publicas, la Ley del
suelo y Urbanismo exige 0,15 plazas por cada 25 m2 de superficie de techo. Para la
superficie de techo del area arriba mencionada, se ha previsto un total de 416 plazas de

aparcamiento dispuestas a lo largo del sistema local de vialidad.
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1.3.5.- PARCELAS PRIVADAS RESULTANTES.

Las formas y superficies de las parcelas, del area del P.E.O.U. son consecuencia en su

mayoria, del sistema viario local contenido en las N.N.S.S.

Para completar la ordenacion del Plan Especial , se ha previsto en cada parcela, una
edificacién segun los criterios del articulo 1.6.3.1. de las N.N.S.S. sobre ordenacién
segun volumetria especifica, con las limitaciones que los parametros edificatorios de las

N.N.S.S. destinan para ésta area.

Las alineaciones sobre rasante y bajo rasante que figuran en la documentacién grafica,
tienen caracter de maximos ya que dentro de los limites de cada parcela, tienen cabida

con holgura, los aprovechamientos privativos correspondientes.

Por tratarse de edificios con uso predominante de vivienda en la categoria 4, deberan
cumplir las Normas especificas de las zonas residenciales en manzana y en edificacidon

abierta segun los casos.

Parcela PR-1 .- Situada entre Askatasun Etorbidea, el eje 4, el arroyo Larrinagatxu y el

eje 2. Su superficie es de 5.879,03 m2

Se ha disefiado un bloque que copia la forma de la parcela en sus lados Norte, Este y

Oeste, es decir, con forma de “U”, con el patio abierto en el centro, orientado al Sur.
La diferencia de cotas entre Askatasun Etorbidea y el eje-2 es de 2,75 m, por lo que sera

preciso realizar un escalonamiento de la edificacion de una planta entera para no

sobrepasar la altura maxima permitida.
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Parcelas PR-2 y PR-3 .- Estan situadas a cada lado del eje-5, continuacién de
Pagasarri Kalea, en el cruce de ésta calle con Askatasun Etorbidea. Tiene sus fachadas
principales en esta calle y el eje-5. Sus superficies son 2.304,33 m2 y 2.788,82 m2

respectivamente.

Ambas parcelas tiene una diferencia de cotas entre sus extremos que oscilan entre 1,60
y 2,10 m.

La edificacion prevista consiste en dos bloques en cada parcela, ajustadas a las

alineaciones de la vialidad que les rodea.

Parcela PR-4.- Situada en el extremo Noreste del limite del P.E.O.U. en el encuentro

del vial peatonal ITP-1 y el eje-2. Su superficie es de 3.242,03 m?2.

La diferencia de cotas entre sus extremos es de 1.50 m. Con objeto de evitar saltos
parciales en la fachadas de la edificacion , debera permitirse una mayor altura en plantas

bajas.

Se trata de la Unica parcela privativa de uso residencial de toda la unidad, con las
caracteristicas de manzana cerrada. Aunque la altura permitida de edificacién es la
misma que en el resto del ambito del P.E.O.U. el fondo edificatorio y la forma estan
impuestas sobre y bajo rasante, con objeto de completar la manzana con igual perfil que

las medianeras colindantes.

Los usos complementarios permitidos en este caso que difieren de los permitidos en

edificacién abierta, estan recogidos en el art®. 2.4.5. de las N.N.S.S.
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Parcela PR-5.- De forma rectangular, esta limitada por los ejes 2, 5y 6 y el ITP-2 .
La diferencia maxima de cotas entre sus fachadas es de 1,73 m. Su superficie es de
5.281,41 m2.

Se ha disefhado un bloque similar al de la parcela PR-1 en forma de “U”, aunque con
menor edificabilidad. Teniendo en cuenta la diferencia de cotas entre sus extremos, las
edificaciones resultantes dentro de los limites edificatorios, deberan resolver su diseno
escalonando la edificacion. No obstante, éste escalonamiento debera realizarse de forma

que la diferencia de alturas entre bloques, complete una planta entera.

Parcela PR-6.- Se trata de la parcela de cesién obligatoria, donde se materializa el 30%
de viviendas de proteccion oficial de cesiéon al Ayuntamiento. Su superficie es de
4.524,51 m2

Esta situada en el limite Sur del area del P.E.O.U. Limitada por el viario peatonal ITP-2 al
Norte, el eje-3 al Sur, el eje-6 al Este y el Eje-5 al Oeste. Tiene forma rectangular y una
diferencia de cotas entre sus fachadas de 1,85 m. El disefio previsto es de dos bloques
de gran densidad edificatoria, con patios de luces en el interior. Como en el resto de las
parcelas, la diferencia de cotas obligara a escalonar la edificacidon, si bien, esta debe ser

de una planta completa.
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1.4.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PRESENTE
PLAN ESPECIAL.

De acuerdo con la exigencia de las Normas Subsidiarias que impone la obligatoriedad de
redaccion de un Plan Especial, previo a cualquier intervencion edificatoria, queda
justificada la procedencia de la redaccion del PEOU que nos ocupa, cumpliendo asi con la
obligacidn del proceso urbanizador, en el cual los propietarios consiguen una calificacion
y aprovechamiento de sus terrenos, a cambio de cesiones para dotaciones publicas

debidamente urbanizadas y equipamientos.
En Durango a 10 de septiembre de 2.008

Los arquitectos:

Catalina Hernandez Cardona Carlos Maurtiia Ormaechea Fernando Olabarria Delclaux

JIPTR .
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA P.E.O.U. N© 3
SAN ROKE - DURANGO.

DOCUMENTO - 2

ORDENANZAS REGULADORAS

TEXTO REFUNDIDO

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA N° 3 SAN ROKE WIRANGO.

22



CATALINA HERNANDEZ CARDONA - CARLOS MAURTUA ORMAECHEA - FERNANDO OLABARRIA DELCLAUX

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA N© 3 SAN ROKE DE DURANGO.

INDICE DE LA DOCUMENTACION

DOCUMENTO 1. MEMORIA
DOCUMENTO II. ORDENANZAS REGULADORAS
DOCUMENTO III ANEXO - APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN ESPECIAL DE

ORDENACION URBANA EN EL AREA DE SUELO RESIDENCIAL
“PEOU N©°3 SAN ROKE"”
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INDICE DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS

SECCION - I - GENERALIDADES

ARTICULO 1 .- OBJETO Y AMBITO DE APLICACION
ARTICULO 2 .- TERMINOLOGIA

ARTICULO 3 .- CONTENIDO DEL P.E.O.U.
ARTICULO 4 .- DOCUMENTACION NORMATIVA

SECCION - II - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
APARTADO 1 .- CALIFICACION DEL SUELO

ARTICULO 5 .- CALIFICACION PORMENORIZADA

ARTICULO 6 .- USOS PERMITIDOS EN EL SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD RODADA
ARTICULO 7 .- USOS PERMITIDOS EN LA SUBZONA DE ESPACIOS LIBRES
ARTICULO 8 .- USOS PERMITIDOS EN LA SUBZONA DE ITINERARIOS PEATONALES
ARTICULO 9.- USOS PERMITIDOS EN LA PARCELA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE
ARTICULO 10.- USOS PERMITIDOS EN LAS SUBZONAS RESIDENCIALES

APARTADO 2 .- NORMAS ESPECIFICAS DE URBANIZACION

ARTICULO 11.- RED DE ALCANTARILLADO

ARTICULO 12.- RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE, RIEGO E HIDRANTES
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ARTICULO 17.- CALZADAS RODADAS, APARCAMIENTOS, ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES
ARTICULO 18.- TRATAMIENTO DE LAS ZONAS DE PARQUES Y JARDINES
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APARTADO 3 .- NORMAS ESPECIFICAS DE EDIFICACION Y PARAMETROS
EDIFICATORIOS

TERMINOLOGIA

ARTICULO 19.- ZONA

ARTICULO 20.- PARCELA APORTADA

ARTICULO 21.- PARCELA RESULTANTE PRIVATIVA O LOTE

ARTICULO 22.- PARCELA MINIMA

ARTICULO 23.- OCUPACION DE PARCELA

ARTICULO 24.- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL

ARTICULO 25.- APROVECHAMIENTO REAL

ARTICULO 26.- COEFICIENTE DE PONDERACION U HOMOGENEIZACION
ARTICULO 27.- APROVECHAMIENTO TIPO

ARTICULO 28.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO U HOMOGENEIZADO
ARTICULO 29.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION
ARTICULO 30.- AREA DE REPARTO

ARTICULO 31.- PLAN DE ETAPAS

ARTICULO 32.- SISTEMA DE GESTION POR COMPENSACION

ARTICULO 33.- SUPERFICIE CONSTRUIDA

NORMATIVA
ARTICULO 34.- AMBITO

ARTICULO 35.- PARCELA APORTADA

ARTICULO 36.- PARCELA RESULTANTE PRIVATIVA

ARTICULO 37.- OCUPACION DE PARCELA

ARTICULO 38.- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL

ARTICULO 39.- APROVECHAMIENTO REAL

ARTICULO 40.- COEFICIENTE DE PONDERACION U HOMOGENEIZACION
ARTICULO 41.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO U HOMOGENEIZADO
ARTICULO 42.- APROVECHAMIENTO TIPO

ARTICULO 43.- ALINEACIONES Y RASANTES

ARTICULO 44.- SOTANOS Y SEMISOTANOS

ARTICULO 45.- PLANTAS BAJAS

ARTICULO 46.- PLANTAS Y ALTURAS DE EDIFICACION

ARTICULO 47.- SEPARACION DE LA EDIFICACION
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ARTICULO 48.- TENDEDEROS

APARTADO 4 .- CONDICIONES ESPECIFICAS Y PARAMETROS EDIFICATORIOS DE CADA
PARCELA

ARTICULO 49.- SUBZONAS PRIVADAS DE USO RESIDENCIAL
ARTICULO 50.- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
ARTICULO 51.- SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD RODADA Y APARCAMIENTOS

ARTICULO 52.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO - BIDEGORRI
ARTICULO 53.- SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD PEATONAL

APARTADO 5 .- REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE

ARTICULO 54.- TIPOS DE REGIMEN ESTABLECIDOS PARA LA EDIFICACION EN EL AREA
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DOCUMENTO - 2

IT - ORDENANZAS REGULADORAS

SECCION -I- GENERALIDADES

ARTICULO 1 - OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Las determinaciones del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana, P.E.O.U. N° 3
SAN ROKE, tienen por objeto completar la normativa general de Edificacion vy
Urbanizacién contenidas en el Titulo I°. de las Normas de tipo general de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Durango, reglamentando el uso de los terrenos y

edificaciones en el ambito incluido dentro de su delimitacién.

ARTICULO 2 - TERMINOLOGIA.

En la documentacion grafica y escrita que forma parte del presente P.E.O.U., se respeta
y utiliza la terminologia de las NN.SS. de Durango. En todos los aspectos no regulados
especialmente por este documento, se acudird a lo que en cada caso y a tal efecto
sefalen las NN.SS. de Planeamiento vigentes y a Ley Vasca 2/2006 de Suelo y
Urbanismo.

ARTICULO 3 - CONTENIDO DEL P.E.O.U.

El presente Plan Especial de Reforma Interior, se compone de los siguientes

documentos:
I - Memoria justificativa y descriptiva de la Ordenacién y sus determinaciones.
II - Ordenanzas reguladoras

III. - Plan de etapas

IV - Estudio Econdmico Financiero
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V - Documentacién grafica de Informacién
VI. - Documentacién grafica de Ordenacién

VII - Documentacion grafica de Gestidn Urbanistica

ARTICULO 4 - DOCUMENTACION NORMATIVA.

Son documentos de caracter normativo las presentes Ordenanzas Reguladoras, los
planos de Ordenacion 0-01 y 0-02, los planos G-01 y G-02 de Gestion urbanistica de la
documentacién grafica, los restantes planos tienen caracter complementario de los
anteriores, tal y como se establece en el Real Decreto1093/1997, de 4 de julio, por el
gue se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la aplicacién de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza

urbanistica.
Las contradicciones, si las hubiera, entre las Ordenanzas y los Planos de Ordenacién, se
resolveran a favor de las Ordenanzas. Dentro de la Documentacién Grafica, por orden

de importancia, prevalecera el plano de Ordenacién, O-01.

La superficie real siempre prevalecera sobre la medicidn numérica indicativa de cualquier

superficie, en cualquiera de los documentos del Plan Especial.
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SECCION-II-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

APARTADO 1 .- CALIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 5.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

El dmbito del P.E.O.U. N° 3 SAN ROKE constituye un area de suelo urbano no
consolidado, a cuya ordenacién pormenorizada remiten las N.N.S.S. municipales de

Durango.

Esta pormenorizacién, estd reflejada en el plano de ordenaciéon 0-01 de la

documentacion grafica contenida en éste documento de gestion.

Los sistemas locales publicos son los siguientes:

- Sistemas locales de vialidad rodada y peatonal-
- Sistema local de zonas verdes y espacios libres.
- Equipamientos colectivos, escolar y deportivo.

- Aparcamiento de vehiculos.

Los equipamientos colectivos privados, dedicados a usos comerciales deportivos etc..
correspondientes a las “Zonas Residenciales en Manzana” y “Zonas Residenciales en
Edificacidon Abierta”, que contienen las N.N.S.S. en sus capitulo IV y V, se ubicaran en las

plantas bajas de las edificaciones, con las categorias admitidas en cada caso.
La restante superficie, una vez deducidos los sistema locales publicos, corresponde a las

parcelas privadas con aprovechamiento lucrativo y a la parcela correspondiente a la

cesion del 30% para vivienda de proteccién oficial.
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ARTICULO 6.- USOS PERMITIDOS EN EL SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD RODADA.

Se permiten los usos de circulaciéon rodada, circulacidon peatonal y aparcamientos de

superficie anejos a la vialidad.

Bajo rasante se admiten las redes de servicios urbanos y sobre rasante el mobiliario

urbano.

En las aceras, previa concesidon municipal, se admiten las construcciones de caracter

provisional para servicios publicos (prensa, loteria, tabacos etc ..)

ARTICULO 7.- USOS PERMITIDOS EN LA SUBZONA DE ESPACIOS LIBRES.

Se permiten los usos de ocio, recreo, expansion y paseos peatonales. Previa autorizacién
y concesién municipal, se autorizan pequefias construcciones ligeras provisionales para
servicio de alquiler de bicicletas, venta de prensa etc .. y la instalacion de mobiliario

urbano.

Bajo rasante Unicamente se admiten la instalacion de las redes de servicios necesarios

para su mantenimiento.

ARTICULO 8.- USOS PERMITIDOS EN LA SUBZONA DE ITINERARIOS PEATONALES.

Sobre rasante, se permite la circulacion peatonal, el mobiliario urbano y ocasionalmente
(bomberos, ambulancia etc..) la circulacidn rodada. También se autorizan los juegos
infantiles y previa concesion, las instalaciones ligeras provisionales, quiosco de prensa,

loterias etc.., incluso terrazas anexas a servicios de hosteleria.

Bajo rasante, Unicamente se autoriza la instalacion de las redes de infraestructuras de

servicios urbanos.
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ARTICULO 9.- USOS PERMITIDOS EN LA PARCELA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Sobre rasante, se admite como uso principal el docente en situacidon 2 y 5

complementariamente se admite el uso cultural y recreativo en las mismas situaciones.

Bajo rasante se admite el uso de aparcamiento en situacién 7 y 8.

ARTICULO 10.- USOS PERMITIDOS EN LAS SUBZONAS RESIDENCIALES.

Se permite como uso principal el uso de vivienda colectiva.

La definicién general del uso de vivienda y los usos auxiliares vinculados, asi como las

categorias y condiciones especificas de las viviendas quedan suficientemente expuestas

en los articulos 1.5.38, 1.5.39 y 1.5.40 del Titulo I de las NN.SS. de Durango.

En cuanto a los usos pormenorizados autorizados son los permitidos en las “Zonas

Residenciales en Manzana “ (Capitulo IV) y en “Edificacién Abierta” (Capitulo V) del

Titulo II y se relacion a continuacion.

uUso CATEGORIiA SITUACION PARCELA
ALMACEN 1a 5 PR-4
INDUSTRIA 1a 5 "
TALLERES DE OFICIOS DE C. 1a 5 o
ADMON. PUBLICA -- 5 "
SEGURIDAD Y P. CIVIL -- 5 "
CORREOS Y TELECOMUNICAC. -- 5 "
EDUCACION -- 2y5 "
SANIDAD -- 2y5 "
ACTIVIDADES ASOCIATIVAS -- 2y5 "
RECREATIVO CULTURAL -- 2y5 "
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HOSTELERIA -- 2y5 "

SERVICIOS PERSONALES -- 2y5 "

OFICINAS 1ay 2a 5 "

VIVIENDAS 4a 1,2y 9 PR-1,PR-2,PR-3,PR-4,PR-5,PR-6
COMERCIO 1a 2y5 PR-4
APARCAMIENTO 22 A 6,7 y 8PR-1,PR-2,PR-3,PR-4,PR-5,PR-6

SERVICIOS SOCIALES -- 2y5 PR-4

DEPORTIVO -- 2y5 PR-4
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APARTADO 2 .- NORMAS ESPECIFICAS DE URBANIZACION.

ARTICULO 10.- CRITERIOS DE DISENO.

Se observaran las determinaciones que con respecto a la documentacion, desarrollo y

contenido de los Proyectos de Urbanizacion especifica el articulo 1.2.12 de las NN.SS.
Deberd, ademas, observar los siguientes criterios de disefo:

-El tratamiento y ajardinamiento de las subzonas locales de espacios libres y zonas
verdes, tendrdan como objetivo principal la atenuacion visual y acustica del impacto
provocado por el sistema general de circunvalacion y la industria de fundicién que
limitan con el P.E.O.U.

Los espacios entre el cauce y los itinerarios peatonales se taluzaran uniformemente y se
dispondrd un paso o puente de comunicacion entre las dos margenes en el punto
intermedio del cauce que discurre entre los ejes 1 y eje 2 del sistema viario local.

-Las calzadas rodadas y los itinerarios peatonales, que pueden soportar un trafico

rodado ocasional, se disefiardn con las mismas caracteristicas de resistencia a cargas

moviles aunque difieran en los tratamientos superficiales.

ARTICULO 11 .- RED DE ALCANTARILLADO.

En general, se pueden fijar una serie de criterios basicos de partida, a tener en cuenta

en la red de alcantarillado a proyectar. Estos pueden ser:

- Garantizar una evacuacion adecuada para las condiciones previstas.
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- Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas, sn que las conducciones interfieran
las propiedades

privadas.

- Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red, que evite la
posibilidad de fugas, especialmente por las fugas o uniones, la hermeticidad o

estanqueidad de la red evitard la contaminacion del terreno y de las aguas freaticas.

- Evacuacién rapida sin estancamientos de las aguas usadas en el tiempo mas corto

posible, y que sea compatible con la velocidad maxima aceptable.

- Evacuacion capaz de impedir, con un cierto grado de seguridad, la inundacion de la red

y el consiguiente retroceso.

- La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de

todos sus elementos, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que fuesen

necesarias.

Red de tipo separativo .................. Seccién minima 25cm @
Seccidon maxima 60 cm @

Pendiente minima ....................... . 1%

Pozos de registro........cccceeuveenneee. Entre 30 y 50 m.

Calculo de caudales:
Pluviales ......cccoovevvevreececnnne. Precipitacion de 160 litros/seg. y ha.

Fecales ....cccccovveviveeciiecne, . La misma de la red de aguas potables
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ARTICULO 12.- RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE, RIEGO E HIDRANTES.

Los criterios basicos a tener en cuenta en la red de abastecimiento de agua a proyectar

son los siguientes:

-Garantizar una dotacién de 150 litros/habitante y dia. Riego de calles, parques y

jardines 100 litros/ha y dia.

- Limitar las presiones de distribucidn y suministro a unos valores adecuados. (6
Kg/cm2)

- Establecer una red de hidrantes para el servicio de extincidon de incendios.

-Respetar los principios de economia hidraulica mediante el dimensionamiento de unos

didmetros minimos de tuberias a instalar.

-Primar la total seguridad y regularidad en el servicio de abastecimiento. Aspectos a
contemplar, no solo en el disefio de la red, sino también en las plantas de uso y

mantenimiento a realizar en un futuro.

ARTICULO 13.- RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.
Los criterios basicos a tener en cuenta en la red de distribucion de energia eléctrica a

proyectar, son los siguientes:

- Se tratara de resolver las demandas eléctricas y energéticas hasta un horizonte de 15

anos vista.

- Estudio de atenuacion de los posibles impactos ambientales causados por los centros
de transformacion por lo cual, se adoptan como medida obligada, el establecimiento
subterraneo de los diversos circuitos asi como la prevision de los centros de

transformacion en el interior de los edificios.

TEXTO REFUNDIDO 35



CATALINA HERNANDEZ CARDONA - CARLOS MAURTUA ORMAECHEA - FERNANDO OLABARRIA DELCLAUX

- Constitucién geoldgica del suelo, temperaturas aproximadas y posible

- La disposicién de las lineas sera siempre de tipo subterraneo en forma de anillo, con

entrada y salida en cada centro de transformacion.

- Electrodos de forma de trenza, en hierro sin galvanizar.

ARTICULO 14.- RED DE ALUMBRADO

Los criterios basicos a tener en cuenta en el proyecto de la red de alumbrado, son los

siguientes:

- Garantizar el suministro suficiente para las necesidades previstas.

- Primar la seguridad en el servicio, contemplando no solo el disefio de la red sino las

plantas de uso y mantenimiento a realizar.

- Permitir una facil orientacion.

- Proporcionar una iluminacion suficiente que garantice la maxima seguridad en el trafico

rodado y peatonal. En calzadas 26 lux y en pasos peatonales entre 6 y 16 lux.

- Proporcionar un aspecto atractivo nocturno en las vias urbanas.

ARTICULO 15.- RED DE TELEFONIA

- El proyecto se realizard en contacto directo con la compafiia suministradora y se

recabard la conformidad de la misma, una vez terminada la redaccidn del trabajo.

- Asi mismo, la empresa urbanizadora, establecera convenios con la C.T.N.E. para la

ejecucién de las obras de canalizacion telefénica. En dichos convenios se regularan las
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condiciones que deben reunir las instalaciones , asi como las participaciones respectivas

de la entidad urbanizadora y de la compania telefénica.

ARTICULO 16.- RED DE GAS

El tendido de abastecimiento se dispondrd subterraneo, realizandose bajo las aceras

siempre que sea posible.

Se respetardn rigurosamente las distancias de separacién a otras redes de

infraestructura y especialmente con el agua y la red eléctrica.

Se consideraran las medidas oportunas para crear un servicio de socorro en casos de

emergencia.

Se sectorizaran las conducciones tanto para el control del suministro como para la

eventual puesta en funcionamiento por fases.
Se tomaran las medidas de proteccién necesarias en aquellos puntos de la red en los que

puedan producirse esfuerzos o vibraciones superiores a las previstas para las

canalizaciones.

ARTICULO 17.- CALZADAS RODADAS, APARCAMIENTOS, ACERAS E ITINERARIOS
PEATONALES.
Las especificaciones exigibles en el Proyecto de urbanizacidén son las siguientes:

CALZADAS.

Explanada.- Definicion y tipo de explanada. Densidad proctor, curva granulométrica,
limites de Atterberg. CBR y coeficiente de balasto.
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Sub-base.- Definicion y tipo de materiales; zahorra natural o artificial. Curva
granulométrica, coeficiente de desgaste, CBR, limites de Atterberg, densidad proctor

normal o modificado. Grosor.

Bases.- Base granular, tipo material. Curva granulométrica, coeficiente de desgaste,
CBR, equivalente de arena, densidad de compactacién (PM). Dimensionado s/categoria

de trafico y explanado. Grosor.

Base grava-cemento.- Tipo de material. Curva granulométrica, coeficiente de desgaste
Los Angeles, resistencia a la compresion 7 dias, densidad de compactacion (PN). Riego
asféltico de curado. Dimensionado segun categoria de trafico y explanada o sub-base.

Grosor.
Base mezcla asféltica.- Tipo de mezcla: G (gruesa) y A (abierta). Tipo de betun.

Densidad Marshall. Sistema de compactacion. Temperatura puesta en obra.

Dimensionado segun categoria de trafico y explanada o sub-base. Grosor.

Pavimentos de calzadas.-

Tipo: Mezcla asféltica (en caliente, en frio, tratamiento superficial), hormigdn,

adoquines.

Mezcla asfaltica. Tipo de mezcla: capa intermedia (S: semidensa, G: gruesa, A: abierta),
capa rodadura (D: densa, S:semidensa). Grosor de cada una. Coeficiente de desgaste.
Los Angeles. Densidad Marshall. Sistema de compactacién. Temperatura puesta en obra
(en caliente). Riesgos de imprimacién y de adherencia. Dimensionado segun categoria

de trafico y base. Grosor.

Hormigon. Resistencia caracteristica a flexo-traccion. Relacién agua-cemento. Curva
granulométrica. Coeficiente de desgaste Los Angles. Consistencia. Tipo de curado. Tipo
de juntas y su relacién con los elementos de urbanizacion. Dimensiones de adoquines y

tipo de acabado superficial. Dimensionado segln categoria de trafico y base. Grosor.
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Adoquines. Resistencia caracteristica a compresién del hormigdén del prefabricado. Limite
de desgaste. Asentamiento, lecho de arena, curva granulométrica y grosor.

Compactacion y sellado.

Bordillos y rigolas.-

Tipo de bordillo: piedra granitica.

Tipo de rigola: de piedra (adoquines).

Asentamiento bordillos y rigolas. Resistencia caracteristica hormigén. Tipo de mortero,

rejunteado de juntas.

Pavimentos de aceras ligeros para peatones.-

Pavimento de cemento comprimido (loseta). Tipo. Absorcion, resistencia a compresion y
a rozamiento. Colocacion: sub-base y base (grosor normal y reforzado en vados),

compactacién (PN), método de colocacién en obra, juntas de dilatacion, lechada. Grosor.

Pavimento de adoquines. Resistencia caracteristica a compresion del hormigdn
prefabricado. Limite de desgaste. Asentamiento lecho de arena, curva granulométrica y

grosor. Compactacioén y sellado.

ARTICULO 18.- TRATAMIENTO DE LAS ZONAS DE PARQUES Y JARDINES.
Se tendran en cuenta los usos tolerados que se sefialan en el articulo 8 de estas
ordenanzas.
Los arboles y arbustos se seleccionaran en funcion de:
- Expresividad plastica (forma, color, hojas etc..)

- Utilidad funcional (fondos, perimetros, primeros términos etc..)
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- Resistencia al medio (mantenimiento, contaminacién etc..)
- Significacién y simbologia (referencias literarias, politicas etc..)

- Ejemplo historico.

El disefio buscara el cumplimiento de los fines sefalados en el articulo 2.2.3/3, en lo que

se refiere a la creaciéon de un parque urbano que atenle el encuentro de la edificacidon

con la variante de circunvalacién de Durango.
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APARTADOS 3 . - NORMAS ESPECIFICAS DE EDIFICACION Y PARAMETROS
EDIFICATORIOS

TERMINOLOGIA

La presente Normativa de edificacion, complementa los articulos

correspondientes a las NN.SS. de Planeamiento de Durango.

ARTICULO 19.- ZONA.

Es la superficie territorial que las NN.SS. definen con usos e intensidades globales

homogéneas.

ARTICULO 20.- PARCELA APORTADA.

Superficie de terreno determinante del aprovechamiento urbanistico correspondiente a

su propietario en los procedimientos de reparto de cargas y beneficios.

ARTICULO 21.- PARCELA RESULTANTE PRIVATIVA O LOTE.

Cada uno de los lotes o particiones de terreno susceptible de ubicar la edificacién que el

reparto de cargas y beneficios dividié el Sector.

ARTICULO 22.- PARCELA MINIMA.

La que este Plan Especial fija como parcelas indivisibles, relacionadas en el Art°. 49 del

apartado 4 de estas Ordenanzas.
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ARTICULO 23.- OCUPACION DE PARCELA.

Seran de aplicacién los articulos 1.6.25y 1.6.26 de las NN.SS.

ARTICULO 24.- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL.

Superficie construible por cada metro cuadrado de suelo, resultado de dividir la
edificabilidad real y medible, levantada sobre la rasante del terreno urbanizado, por la

superficie de la totalidad de parcelas aportadas existentes.

La edificabilidad real coincide con el aprovechamiento real.

ARTICULO 25.- APROVECHAMIENTO REAL.

Es, en términos urbanisticos, el aprovechamiento materializado sobre una parcela
resultante privativa o lote, en el ambito del sector, resultado de la ordenacion del Plan.
En consecuencia, no forma parte del aprovechamiento real del Sector la edificabilidad de

los usos dotacionales publicos, que vendran definidos por la legislacidn sectorial.

Por extension, el aprovechamiento real sera la suma de los aprovechamientos reales, de

la totalidad de las parcelas resultantes privativas definidas en su ambito.

Se mide en metros cuadrados de superficie real de edificacidn cerrada y cubierta

ejecutable o ejecutada.

No constituye aprovechamiento real ni la edificabilidad bajo rasante del terreno
urbanizado o aquella cuya altura sobre la rasante sea igual o inferior a 1,00 metros, ni
las terrazas ni los balcones, ni los tendederos, aun disponiendo de celosia total o

parcialmente.
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Tampoco constituye aprovechamiento, aquella superficie cerrada y cubierta cuya altura

util sea inferior a 1,50 metros.

ARTICULO 26.- COEFICIENTE DE PONDERACION U HOMOGENEIZACION.

Es el resultado de dividir el valor de un objeto (uso, terreno, etc.) por el valor de otro

gue inicialmente toma el valor patrén unitario, con objeto de hallar su valor relativo.

En el Plan Especial se toma como valor patrén unitario o coeficiente de ponderacién el de

1,00, correspondiente al uso de vivienda en plantas altas de la parcela PR-4

ARTICULO 27.- APROVECHAMIENTO TIPO.

Es, el aprovechamiento urbanistico y homogeneizado del Sector por la superficie de la

totalidad de las parcelas aportadas en su ambito.

ARTICULO 28.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO U HOMOGENEIZADO.

Es, el rendimiento de Ilas parcelas aportadas o ya urbanizadas constituido
cualitativamente por los usos pormenorizados que sobre las mismas determina la
ordenacion del Plan Especial, cuantificables en funcion de esos usos y sus coeficientes de
ponderacién relativos, y medible en dinero o cualquier otra forma de equivalencia

aceptable.
Representa en una segunda acepcién, la suma de los usos lucrativos medidos en metros

cuadrados construibles de cada uso caracteristico, valorado de forma relativa en funcion

de los coeficientes de ponderacién relativa u homogeneizacion.
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ARTICULO 29.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.

Es, en el ambito del P.E.O.U., el aprovechamiento urbanistico atribuido por el Plan

Especial a cada propietario de la parcela aportada, en funcion de lo que se determine en

el Proyecto de Compensacién, de acuerdo con la legislacidn vigente.

ARTICULO 30.- AREA DE REPARTO.

La constituye el ambito del P.E.O.U., produciéndose en la misma, la distribucién del

aprovechamiento urbanistico y el reparto de cargas.

ARTICULO 31.- PLAN DE ETAPAS

Es la programacién temporal de las determinaciones del Plan Parcial.

ARTICULO 32.- SISTEMA DE GESTION POR CONCERTACION.

Los propietarios se constituyen en “Junta de concertacion” y asumen la ejecucidon de la
urbanizaciéon de la unidad de ejecucién, asi como el cumplimiento de las restantes cargas
urbanisticas de la actuacién, repercutiendo los gastos correspondientes a la totalidad de
los propietarios adjudicatarios de parcelas resultantes, en la proporcién y modo

establecidos en el proyecto de reparcelacion.

ARTICULO 33.- SUPERFICIE CONSTRUIDA.

Se define como la comprendida dentro del perimetro definido por la cara externa de los

cerramientos siempre y cuando se disponga de una altura util mayor de 1,50 metros.
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Las terrazas, balcones y tendederos que como anteriormente ha quedado dicho, no
representan aprovechamiento, computaran a efectos de superficie construida por el 50%

de la superficie medible en planta.

NORMATIVA
ARTICULO 34.- AMBITO.

El ambito de aplicacion de esta Normativa, es la superficie de terreno correspondiente al
Suelo Urbano, comprendido dentro de la delimitacion que para el P.E.O.U. N° 3 San

Roke, tiene establecida las NN.SS de Durango.

ARTICULO 35.- PARCELA APORTADA.

La relacion de parcelas aportadas con derechos edificatorios, es la siguiente:

PARCELA 1 PROPIEDAD DE JOSE LUIS ZABALA 2.198,45 M2
h 2 " h NICOLASA ALBERDI - HROS. VITORIA ALBERDI 906,61 M2
A 3 A h MARIA CARMEN ARANO 3.724,60 M2
A 4 A h MARIA CARMEN ARANO 1.398, 34 M2
A 5 A h HROS. CAMPO 14.295,50 M2
A 6 A h HROS. JAIO 6.982,22 M2
h 7 " h CONSTRUCCIONES DURANGO S.A. 4.310,70 M2
h 8 " h HROS. CAMPO 1.546,58 M2
h 9 " h MANUEL ALVAREZ VIDAL 1.516,34 M2
A 10 A A INMOBILIARIA URKO 950,07 M2
A 12 A A AYUNTAMIENTO DE DURANGO 563,09 M2
h 15 A A JOSE LUIS ZABALA 1.684,76 M2
h 16 h A JUAN BERANOAGIRRE 179,66 M2
h 17 A A XABIER ELGEZABAL 10.203,33 M2
h 18 A A PEDRO JAIO 8.124,42 M2
A 19 A * JOSE LUIS ZABALA 2.740,66 M2
h 20 A A HROS. AMPUERO 2.877,62 M2
TOTAL SUPERFICIE CON DERECHOS EDIFICATORIOS 64.202,95 M2
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ARTICULO 36.- PARCELA RESULTANTE PRIVATIVA
Se definen 6 parcelas privativas.
Las parcelas P-1, P-2, P-3 y P-5, todas ellas con caracter exclusivamente residencial, con

viviendas en las plantas bajas y en un entorno de parcela privada de mayor superficie

destinada en la mayoria de los casos a ajardinamiento. Las superficies son las

siguientes:
Superficie  PR-1 ..o, 5.879,03 m2
" PR-2 i . 2.304,33 m2
A PR-3 e 2.788,82 m2
A PR-4 .o 3.242,03 m2
A PR-5 5.281,41 m2
TOTAL e 19.945,62 m2

La parcela PR-6 (V.P.0O.) es la parcela que reune las viviendas en régimen de Proteccién
Oficial (V.P.0.) especificadas en el art® 2.2.3 de las NN.SS., y donde se materializara la
cesion obligatoria del aprovechamiento. Tiene un caracter exclusivamente residencial y
su superficie es de 4.524,51 m2.

La superficie total de las parcelas privativas es de 24.020,13 m?2.
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ARTICULO 37.- OCUPACION DE PARCELA.

Las superficies maximas de ocupacién sobre rasante, para las diferentes parcelas, es la

siguiente:
PARCELA- PR UPERFICIE DE PARCELA | OCUPACION M2. SOBRE | % EN RELACION CON LA
RASANTE PARCELA
PR-1 5.879,03 2.392,83 40,70 %
PR-2 2.304,33 449,66
493,68 40,93 %
PR-3 2.788,82 449,66
635,07 38,89 %
PR-4 3.242,03 1.421,26 43,81 %
PR-5 5.281,41 2743,11 51,93 %
PR-6 (VPO) 4.524,51 1.200,00
1.200,00 53,04 %
PE (ESCOLAR) 2.000,00 200 10,00 %

ARTICULO 38.- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL

El coeficiente de edificabilidad real sobre rasante es de 0,85 m2/m2
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ARTICULO 39.- APROVECHAMIENTO REAL.

El aprovechamiento real de cada parcela residencial sobre rasante es el siguiente:

Parcela PR-1 ......cccccoeiiiiieinies 11.655,35 m2
A PR-2 e 4.568,40 m2
" PR-3 e 5.528,90 m2
" PR-4 .o 8.759,35 m2
A PR-5 .....ccceieiceeeeeee.. 10.470,50 m2
" PR-6 (V.P.O.) ........... . 13.590,00 m2
Aprovechamiento real total ... = 54.572,50 m2

ARTICULO 40.- COEFICIENTE DE PONDERACION U HOMOGENEIZACION.

Se establecen los coeficientes de ponderacion relativa u homogeneizacion
siguientes:

Tipologia residencial abierta Situacién: todas las plantas 1,15
Tipologia manzana cerrada PR-4 Situacion: todas las plantas
USO VIVIENDA altas en PR-4 (M.C.6.12) 1,00
COLECTIVA
Tipologia V.P.O.-P-6 Situacion: todas las plantas 0,16
Tipologia comercial y otros Situacion: plantas bajas en
usos complementarios bloque PR-4 (M.C.6.12) 0,50
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ARTICULO 41.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO U HOMOGENEIZADO

PARCELA SITUACION | APROVECHAMIENTO | COEFICIENTE DE
REAL (M2) i APROVECHAMIENTO
HOMOGENEIZACION | HOMOGENEIZADO
(M2)
PR-1 B+ALTAS 11.655,35 1,15 13.403,65
PR-2 B+ALTAS 4.568,40 1,15 5.253,66
PR-3 B+ALTAS 5.528,90 1,15 6.358,23
PR-5 B+ALTAS 10.470,50 1,15 12.041,07
23.223,15 37.056,61
PR-4 P.BAJA 1.286,51 0,50 643,25
PR-4 P.ALTAS 7.472,84 1,00 7.472,84
8.759,35 8.116,09
PR-6 B+ALTAS 13.590,00 0,16 2.174,40
APROVECHAMIENTO URBANISTICO TOTAL ..occoevieiiiiisnnsssnsssnssssssssssssns 47.347,10

ARTICULO 42.- APROVECHAMIENTO TIPO.

El aprovechamiento tipo resultante es 0,737 m2/m2 (47.347,10 m2/64.202,95 m2)

ARTICULO 43.- ALINEACIONES Y RASANTES

Son de aplicacion los conceptos de las NN.SS. referentes a:

Alineaciones de parcela y alineaciones de edificacion del articulo 1.6.10 de las

NN.SS.

Las alineaciones definidas en los planos de ordenacién de la documentacion grafica,
tienen el caracter de impuestas o maximas, segun los casos, en las plantas bajo y
sobre rasante, incluidas las interiores a espacios libres o patios de manzana (PR-4).

Las rasantes de forjados de plantas bajas, tienen el caracter de obligatoriedad, con
una tolerancia de = 0,40 m.
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ARTICULO 44.- SOTANOS Y SEMISOTANOS

El aprovechamiento de las edificaciones bajo rasante tendra como uso principal el
aparcamiento de vehiculos, a razén de 1,61 plazas/vivienda; como minimo, y de 3
plazas como maximo. Podran también destinarse a trasteros, o cuartos de

instalaciones anejas a las viviendas como usos complementarios.

Los accesos a sotanos, podran realizarse a través de la planta baja de las
edificaciones o en los espacios privados libres de edificacién. Seran de aplicacién los

articulos 1.5.44 y siguientes de las NN.SS. relativas al uso de aparcamiento.

ARTICULO 45.- PLANTAS BAJAS

En la edificacién con planta baja de uso distinto a vivienda, los proyectos de nueva
edificacién, deberan incluir el tratamiento de fachadas en las plantas bajas, y su

relacion coherente con la fachada restante, incluida la cubierta.

Se hara referencia expresa de los elementos macizos que tengan la consideracion de
permanentes, dentro de la fachada. Los cierres provisionales de los huecos de
locales sin actividad, deberan ser tratados y acabados al menos, con fabrica de
ladrillo o de bloques de hormigén, raseado y pintado con las mismas alturas. Se

pueden dejar huecos de ventilacién por encima de 2,20 m.

En la edificacidon con plantas bajas con uso de vivienda, se especificara el
tratamiento formal y material de los cerramientos ajardinados, puertas etc. que

forman parte del cierre de parcela.
Dichos cierres seran de fabrica de hasta una altura minima de 0,30 m. y maxima de

1,00 m. sobre rasante de calle, pudiendo disponerse sobre ellos, verjas metalicas

y/o cierres vegetales.
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ARTICULO 46.- PLANTAS Y ALTURAS DE EDIFICACION.

Son de aplicacion las definiciones contenidas en la seccion 22 y 32 de las NN.SS.

relativas a los siguientes conceptos:

1.6.4 .- Definicion de las diversas plantas

1.6.5 .- Numero de plantas de los edificios y formas de contabilizarlas
1.6.6 .- Alturas maximas - forma de medirla

1.6.7 .- Alturas libres de las diferentes plantas

1.6.8 .- Torreones

1.6.9 .- Camarotes o trasteros

1.6.10.- Alineaciones

1.6.11.- Cuerpos salientes o vuelos

1.6.12.- Dimensiones de los cuerpos salientes o vuelos

1.6.13.- Elementos salientes

ARTICULO 47.- SEPARACION DE LA EDIFICACION

La separacion entre edificaciones de acuerdo con el articulo 2.2.3 de las NN.SS.

respetardan como minimo la distancia igual a la semisuma de las alturas.

ARTICULO 48.- TENDEDEROS

Queda prohibido el tendido de ropa a la via publica o patios de manzana, ya sean

publicos o privados, asi como en balcones o terrazas que den a dichos espacios.

Sera obligada en cada vivienda la existencia de un local destinado a tendedero, con
una superficie igual o superior a 2,00 m2 y un ancho minimo no inferior a 1,00 m,
disenado de tal forma que tenga absoluta proteccién de vistas de la ropa desde los
espacios exteriores. Estos locales tendran ventilacién natural y podran instalarse en

ellos lavadoras, secadoras y calderas de calefaccion y agua caliente sanitaria.
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Lo especificado anteriormente no serd de aplicacion para aquellos edificios que

tengan instalaciones comunitarias destinadas a tal fin.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA N° 3 SAN ROKE WIRANGO.
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APARTADO 4.- CONDICIONES ESPECIFICAS Y PARAMETROS
EDIFICATORIOS DE CADA ZONA

ARTICULO 49 .- SUBZONAS PRIVADAS DE USO RESIDENCIAL
Para cada parcela privativa resultante se definen las siguientes determinaciones:

PARCELA PRIVADA PR-1

B ] s Yo XNa Y=Y 11T ot=Toi o ] o NP Edificacion / AISLADA
SuperfiCie de PArCela .....coooei it 5.879,03 m2

NUMEro de VIVIENAAS ....coiieieiiieieieee e s e . 98

En aplicacion del Art0. 2.1.6. de [as NN.SS.......ccoceieieveiicceeeceeea . 129

N° minimo de plazas de aparcamiento (1,61 plazas/vivienda) ........... 158

A A oo A en aplicacion Art® 2.1.6. ....... 207

N° maximo de plazas de aparcamiento (3 plazas/vivienda) ....... 294

A A " " " en aplicacion Art® 2.1.6. ....... 387

Altura maxima de la edificacidon sobre rasante .........cccccoevveieiciceneen, 19,30 mts. A cota superior

de Ultimo forjado

Separacion minima de la edificacion al alvéolo del arroyo (Larrinag).. 5,00 mts

Ocupacion MAaxima SODIFE rASANLE .......cccceeveenvieece e sese e s e e . 2.392,83 m2

Edificabilidad maxima sobre rasante .........cccoceooiieeei e 11.655,35 m2

Coeficiente de ponderacion ... e . 1,15 Situacién/todas las
plantas.

Aprovechamiento homogeneizado .......cccccceeviiiiii s . 13.403,65 m2

Uso predominante en plantas bajas y altas ......cccocooviviiiin e, . Vivienda colectiva

(Usos complementarios — Art® 2.5.5. NNSS.)

(UL oI =T 0 Yo} = o 1= ST RPPTSRPRR Garaje-aparcamiento,
trasteros e instalaciones
aneja a viviendas.

Usos permitidos en espacios libres.........ccceeiiiiee e Infraestructuras, jardines,
zonas de recreo y juegos.

USOS ProhibidOs .....ccueiiiiii e e e Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d239/2006, los proyectos de edificacion
acompafaran un estudio justificativo del cumplinteete un aislamiento acustico global minimo

a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA PRIVADA PR-2

B ] s Yo XKa =T 1T ot= i o ] o NP . Edificacién / AISLADA

Superficie de PArCela ... s . 2.304,33 m2

NUMEr0 de VIVIENAAS ....cvieeiiiieiee e . 38

En aplicacion del Art0. 2.1.6. de [as NN.SS.......cccoeeveeeeeeeeeee e . 50

N° minimo de plazas de aparcamiento (1,61 plazas/vivienda) ........... 61

A A oo A en aplicacion Art® 2.1.6. ........ 81

N° maximo de plazas de aparcamiento (3 plazas/vivienda) ...... 114

A A " " " en aplicacion Art® 2.1.6. ....... 150

Altura maxima sobre rasante en plantas altas ...........ccccoeceeriiiicenne. 19,30 mts. A cota
superior de Ultimo
forjado

Separacion minima de la edificacion al alvéolo del arroyo (Larrinag).. 5,00 mts

Ocupacion Mmaxima SObre rasante .........cccccceeieieeece e e 943,34 m2

Edificabilidad maxima sobre rasante ..........ccocoouceeieicicicice e . 4.568,40 m2

Coeficiente de PONAErACION ......ccocveeeeeiece et ereas 1,15 Situacién/todas las
plantas

Aprovechamiento homogeneizado ........ccccocveieiiieiicee e 5.253,66 m2

Uso predominante en plantas bajas y altas .......ccccccvvveviiccveeciiecenne, Vivienda colectiva

(Usos complementarios — Art® 2.5.5. NNSS.)

Yo TR AT o] = [ o YO Garaje-aparcamiento,
trasteros e instalaciones
aneja a viviendas.

Usos permitidos en espacios libres........ccovvieiieeie e s . Infraestructuras, jardines,
zonas de recreo y juegos.

USOS ProhibidOs .....cc.eoiiieie e Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion
acompafaran un estudio justificativo del cumplinteete un aislamiento acustico global minimo
a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA PRIVADA PR-3

Tipo de €difiCACION ....ccuiieiceiceeece ettt e e se e e Edificacion / AISLADA
Superficie de pParcela ... 2.788,82 m2

NUMEro de VIVIENAS .....ceoviiiiiiieiesieseeeseeeee e s e e . 46

En aplicacion del Art0. 2.1.6. de [as NN.SS.......cccoeoeeeiieieeeceee . 60

NO minimo de plazas de aparcamiento (1,61 plazas/vivienda) .......... 74

A A oo A en aplicacion Art® 2.1.6. ....... 96

N° maximo de plazas de aparcamiento (3 plazas/vivienda) ............... 138

en aplicacion Art® 2.1.6. ..... 180

Altura maxima de la edificacion sobre rasante .........ccocoeevvveeecvecienennn. 19,30 mts. A cota
superior de ultimo
forjado

Ocupacion maxima sobre rasante ........ccccceeveeeeveeeeieee s 1.084,73 m2

Edificabilidad maxima sobre rasante .........cccoceiveiiieece e 5.528,90 m2

Coeficiente de poNderacion .......cccoovceeeeeeece e 1,15 Situacién/todas las
plantas

Aprovechamiento homogeneizado ........ccccoccieeiiiiicciie e 6.358,23 m2

Uso predominante en plantas bajas y altas .......ccccooveveviccccicicnns Vivienda colectiva

(Usos complementarios — Art® 2.5.5. NNSS.)

(o IR AT ] = [ T T Garaje-aparcamiento,
trasteros e instalaciones
aneja a viviendas.

Usos permitidos en espacios libres........ccocecvevieeiiecvie e Infraestructuras, jardines,
zonas de recreo y juegos.

US0S ProhibidOs ........oocviiii e Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion
acompafaran un estudio justificativo del cumplinteete un aislamiento acustico global minimo
a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA PRIVADA PR-4

BT oJo X e [ =Te LT or=Toi e o PN MANZANA
Superficie de PArCela ... e 3.242,03 m2
NUMEr0 de VIVIENAAS ....cvieeieiiieieee et e . 64

En aplicacion del Art0. 2.1.6. de [asS NN.SS.......cccoeeveceeeeeeee e . 84

N° minimo de plazas de aparcamiento (1,61 plazas/vivienda)............. 103
A " A " en aplicacion Art® 2.1.6. ......... 135
N° maximo de plazas de aparcamiento (3 plazas/vivienda) ................. 192
" " " " " en aplicacion Art® 2.1.6. ........ 252

Altura maxima de la edificacidén sobre rasante .......c.ccccocevvvveveviiceeeriee, PB+5 Igual a altura del
resto de la manzana.

Ocupacion maxima sobre rasante.........cccceoeceveveeneneaee. 1.421,26 m2
Edificabilidad maxima sobre rasante en uso de vivienda ....................... 8.759,35 m2
Coeficiente de PONAEraCiON ......cccveieeeeiecte et e 1,00 Situacion/plantas altas

0,50 Situacion/plantas bajas
Aprovechamiento homogeneizado ........ccccocceeeiiiiiicee e 8.116,089 m2

Uso predominante en plantas bajas ......cccccoeeivieiiiiie e Comercial
(Usos complementarios — Art® 2.4.5. NNSS.)

Uso complementario en plantas bajas ... S/ art® 2.4.5. NNSS
UsO €n plantas altas ..o e Vivienda colectiva
(0L oI =T o I Yo] = o 1TSS Garaje-aparcamiento,

trasteros e instalaciones
aneja a viviendas.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion
acompafaran un estudio justificativo del cumplintdette un aislamiento acustico global minimo
a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA PRIVADA PR-5

T oToJe [N =Te I Lor=Tol e o N
Superficie de PArCela ... s
NUMEro de VIVIENAS ....ocveviiiiieieiieices et .
En aplicacion del Art0. 2.1.6. de [aS NN.SS.......cceoeeveveeeieeee e .
N° minimo de plazas de aparcamiento bajo (1,5 plazas/vivienda)......
A A A " en aplicacion Art® 2.1.6. .........
N° maximo de plazas de aparcamiento bajo rasante (3 plaz/viv) ......
A A " A A en aplicacion Art® 2.1.6. ........
Altura maxima de la edificacidn sobre rasante.........cccccoceevceivrircenennns

Ocupacion MAaxima SODIrE rAaSANLE.......cccccveceeeeeeee et

Edificabilidad maxima SObre rasante ........cccoocoeoeeeoeeeeeeeeeeeee e e eee e .

Coeficiente de PONAEraCION .......ccoieceiieececee et

Aprovechamiento homogeneizado ........coceceriiiiiiiiin e

Uso predominante en plantas bajas y altas ........ccccoceviiiicciv e,

(Usos complementarios — Art® 2.5.5. NNSS.)

USO €N SOTANOS ..ottt et et e e et e et e e et e e eeeeeeeeeeneneen

Usos permitidos en espacios libres.........ccccviviee i e,

USOS ProhibidOs ......cceieiiiiec e e

Edificacion / AISLADA
5.281,41 m2

88

116

141

187

264

384

19,30 mts. a cota
superior de Ultimo
forjado

2.743,11 m2

10.470,50 m2

1,15 Situacién/todas las
plantas

12.041,07 m2

Vivienda colectiva
Garaje-aparcamiento,
trasteros e instalaciones

aneja a viviendas.

Infraestructuras, jardines,
zonas de recreo y juegos.

Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion
acompafaran un estudio justificativo del cumplintdethe un aislamiento acustico global minimo

a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA PRIVADA PR-6 (V.P.O.)

LT oJo X e [N =Te I or=Toi o] o MU Edificacion / AISLADA

Superficie de ParCela ... . 4.524,51 m2

NUMEro de VIVIENAS ....oceoiiiiieiiiieicesce e e . 143

N° minimo de plazas de aparcamiento (1,6 plazas/vivienda) .......... 230

N° maximo de plazas de aparcamiento (3 plazas/vivienda) ............ 429

Altura maxima de la edificacion sobre rasante.........cc.ccoeeevvcevnnenn.e. 19,30 mts. a cota
superior de Ultimo
forjado

Ocupacion maxima Sobre rasante........cccccceceeeeeeecece e e s 2.400,00 m2

Edificabilidad maxima sobre rasante ........ccccccoceivieiceicece e . 13.590,00 m2

Coeficiente de poNderacion ........cocoeeeeeieee e e e e, 0,16 - situacidn/todas las
plantas

Aprovechamiento homogeneizado ........cccccciveiiiicciic e 2.174,40 m2

Uso predominante en plantas bajas y altas .......cccccco v, Vivienda colectiva

(Usos complementarios — Art® 2.5.5. NNSS.)

Yo TR AT e] = [ Lo TSP Garaje-aparcamiento,
trasteros e instalaciones
aneja a viviendas.

Usos permitidos en espacios libres........cccccevveeiee e e Infraestructuras, jardines,
zonas de recreo y juegos.

USOS ProhibidOs .....c..oooiiiiie e e Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion
acompanfaran un estudio justificativo del cumplintdethe un aislamiento acustico global minimo
a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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PARCELA DE EQUIPO COMUNITARIO LOCAL DOCENTE (P.E.)

Tipo de edifiCaCiON .....ccooeeeieeeceee e e s Edificacion / AISLADA

Superficie de parcela .......ccoveveeii e 2.000,00 m2

Altura maxima de edifiCacion ......vooveeoeeeeeeeeee e e . PB+1/7,00mts

Edificabilidad sobre rasante .........ccccooiieiii i . 400,00 m2

Ocupacion maxima sobre rasante .........cccoeeeeeeeeveenenen. . 200,00 m2

Uso predominante.......cccccciet coiiee i Docente

Uso complementario.......cccciev e eiiiee e e Asistencial - Sanitario

USO €N SOLANO0S ..ocveiiiiiecece et Garaje-aparcamiento, trasteros e

instalaciones vinculadas al uso.

Usos complementarios en espacios libres .........ccccccevenne. Infraestructuras, jardines, zonas
de recreo y juegos.

Us0S prohibidos .......cccoeiiiiiic e . Todos los restantes.

“Aislamiento Acustico — De acuerdo con la Orden &d39/2006, los proyectos de edificacion

acompafaran un estudio justificativo del cumplinteete un aislamiento acustico global minimo

a ruido aéreo de 30 dB(A)".
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ARTICULO 50 .- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES

Superficie de parcelas resultantes ..........cccceeevneennen. 16.811,17 m2
Aprovechamiento.......cccceevieccie e 0,00 m2
Usos predominantes ......cccccceeeiieeiiiec e e Parques, jardines, paseos Yy

plazas publicas
Usos complementarios .......ccccccoveeevveeeciiee e Infraestructuras

Us0s prohibidOs .....cccoovieeiiieeee e Todos los restantes

ARTICULO 51 .- SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD RODADA Y APARCAMIENTOS

SUPEI ICIE .t s 22.391,94 m2
Aprovechamiento ........ccccceeiiieiciii e . 0,00 m2

Edificabilidad sobre y bajo rasante ..........ccccccceeis 0,00 m2

USO PrinCipal ....coooeeiciee e Red viaria, aparcamiento
Usos complementarios .......cccceceeevieeeccs e Infraestructuras

Us0s prohibidOs.........ccooviiiiiiiiceeccee e e . Todos los restantes

ARTICULO 52 .- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO - BIDEGORRI

SUPEI ICIE ... e 1.470,02 m2
Aprovechamiento .......ccccccceiviveciie s 0,00 m2
Edificabilidad sobre y bajo rasante ........ccccccc...... 0,00 m2

USO PrinCipal ..c..coooieeeiee e Deportivo

Usos complementarios .......ccccccceeevieeeiieeciiee s e Infraestructuras
Us0s prohibidOs........ccccocveiiiiiiceeccee e e Todos los restantes
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ARTICULO 53 .- SISTEMA LOCAL DE VIALIDAD PEATONAL

SUPEI ICIE ... e 2.056,50 m2
Aprovechamiento .......ccccccceiviveciie e 0,00 m2
Edificabilidad sobre y bajo rasante ........c.cccoc...... 0,00 m2

USO PrinCipal ..c.ooooeiecee e Paseos y plazas
Usos complementarios .......cccccoccveeveeecceeecciee e Infraestructuras
Us0s prohibidOs.........ccooiveiiiiiiiee e e Todos los restantes
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APARTADO 5.- REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE

ARTICULO 54 .- TIPOS DE REGIMEN ESTABLECIDOS PARA LA EDIFICACION
EXISTENTE EN EL AREA.

Las edificaciones existentes dentro de la delimitacion territorial del P.E.O.U. N°3
SAN ROKE, resultan fuera de ordenacidn tanto por su falta de adecuacion
funcional al disefio previsto en este documento, como por la incompatibilidad con

el esquema viario impuesto para el PERI por las Normas subsidiarias de Durango.

Por otro lado, carecen de las singularidades histéricas, o de interés formal para
merecer su conservacion y tampoco figuran en la relacién catalogada de edificios

de conservacion obligatoria de las Normas.

Por todo ello, todos los edificios actualmente incluidos en el ambito del P.E.O.U.

no 3; se califican como edificaciones fuera de ordenacion y no se permite en ellos

obras de modernizacion, alteracién de voliumenes, o de consolidacion de nuevos

usos.

En Durango a 10 de septiembre de 2.008
Los arquitectos:

Catalina Hernandez Cardona Carlos Maurtia Ormaechea Fernando Olabarria Delclaux

VR

|
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA N© 3 SAN ROKE DE DURANGO.
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