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P3. ÁMBITOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA. ESTADO ACTUAL 
 
 

 
 

P5. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS. ESTADO ACTUAL 
 
Mantener la calificación pormenorizada de dichas parcelas dentro de la subzona b.2.2 de 
Industria especial. Bodegas industriales, dentro del Ámbito ELC.13. AREA DE BODEGAS 
INDUSTRIAL ESTE, no permitiría su integración dentro del entorno en el que se encuentran, 
formado por edificaciones entre medianeras, destinadas principalmente a bodegas 
artesanales, impidiendo así conseguir una zona funcionalmente coherente. 
 
Por todo ello, se descarta esta ALTERNATIVA. 
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ALTERNATIVA 1. Calificar pormenorizadamente como b.2.1. las parcelas propuestas en la 
Modificación, manteniéndolas en el ÁREA ELC. 13. 
 
La Alternativa 1 consiste en mantener las parcelas 1/244, 245, 246 y 247 dentro del Ámbito 
ELC.13. AREA DE BODEGAS INDUSTRIAL ESTE, pero se modificaría la calificación 
pormenorizada, pasando de la ordenanza b.2.2. a la b.2.1. 
 
Con esta modificación se conseguiría una integración dentro del entorno, siendo una zona 
funcionalmente coherente con el resto de edificaciones, y que la nueva ordenanza de 
aplicación permitiría disponer de las mismas condiciones urbanísticas para su desarrollo. 
 
En la normativa particular del ÁREA ELC.13, ÁREA DE BODEGAS INDUSTRIAL ESTE se indica que 
el objetivo de la zona es ordenar pormenorizadamente el espacio situado en las riberas del 
río Mayor, donde se han ido extendiendo la mayor parte de las grandes bodegas con 
edificios de tipologías industrials, objetivo que es imposible cumplir con los parámetros 
recogidos en le ordenanza b.2.2. propuesta. 
 
Por todo ello, se descarta esta ALTERNATIVA. 
 
 
ALTERNATIVA 2. Calificar pormenorizadamente como b.2.1. las parcelas propuestas en la 
Modificación y cambiar del ÁREA ELC. 13 al ÁREA ELC.12. 
 
La Alternativa 2 consiste en incluir las parcelas 1/244, 245, 246 y 247 dentro del Área ELC. 12 
ÁREA DE BARRIHUELO-CARRETERA DE LAGUARDIA, así como la calificación pormenorizada, 
pasando de la ordenanza b.2.2. a la b.2.1. 
 
El PGOU define claramente cada uno de los dos ámbitos que se recogen en esta 
modificación, el ÁREA ELC.13, ÁREA DE BODEGAS INDUSTRIAL ESTE, en el que se incluyen las 
parcelas que se pretenden modificar, al que le corresponde la ordenanza b.2.2., y el Área 
ELC. 12 ÁREA DE BARRIHUELO-CARRETERA DE LAGUARDIA, al que le corresponde la ordenanza 
b.2.1. 
 
Está claro que las edificaciones existentes en las parcelas 1/244, 245, 246 y 247, que se 
proponen modificar, tienen más coherencia con los objetivos de Área ELC.12 ÁREA DE 
BARRIHUELO-CARRETERA DE LAGUARDIA, principalmente en cuanto a la integración en el 
entorno, y también la subzona b.2.1 cumple con los objetivos en cuanto a la pretensión de 
conservación de la trama y completar los vacíos con tipologías que se integren en el 
entorno sin producir rupturas ni elementos discordantes. 
 
Mantener de dichas parcelas en ÁREA ELC.13, ÁREA DE BODEGAS INDUSTRIAL ESTE, no tiene 
ningún sentido ya que no se trata de parcelas con grandes bodegas, ni son edificios de 
tipologías industriales, y sería incongruente aplicar la ordenanza b.2.2. porque no sería una 
zona funcionalmente coherente, ni permitiría disponer de las mismas condiciones 
urbanísticas para su desarrollo. 
 
Por todo ello, se considera la ALTERNATIVA 2 la propuesta para esta modificación puntual del 
PGOU, quedando de la siguiente manera: 
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P3. ÁMBITOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA. MODIFICACIÓN PROPUESTA. 
 
 

 
 

P3. ÁMBITOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA. MODIFICACIÓN PROPUESTA. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

P5. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS. MODIFICACIÓN PROPUESTA 
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4.- MOTIVACION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. 
 
Relativo a la Calificación de las parcelas 1/244, 245, 246 y 247, incluidas en el ámbito ELC.13. 
ÁREA DE BODEGAS INDUSTRIAL ESTE. 
 
Actualmente, las parcelas se encuentran clasificadas como Suelo Urbano, incluidas en el 
Área ELC. 13 BODEGAS INDUSTRIALES ESTE, Subzona b2.2. Industria, en la que, según los 
criterios y objetivos de ordenación recogidos (Artículo 2.1.1.13), “ordena 
pormenorizadamente el espacio situado en las riberas del río Mayor, donde se han ido 
extendiendo la mayor parte de las grandes bodegas con edificios de tipologías industrials. 
Prácticamente todas ellas se sitúan en el Este de la Villa, configurando una zona 
funcionalmente coherente, en general bien articulada, que guarda una relación correcta 
con el resto de la población”. 
 
Es evidente que los edificios existentes en dichas parcelas no se asemejan para nada a 
grandes bodegas, ni su tipología es industrial, es más, su uso es residencial, por lo que no 
configuran una zona funcionalmente coherente, distando muy mucho de la bodega, 
realmente industrial, situada más al norte en las parcelas 1/220, 238, 240 y 269. 
 
De ahí que el objetivo de esta modificación puntual del PGOU sea conseguir una zona 
funcionalmente coherente, por lo que, al tratarse de edificaciones que son claramente 
Asentamientos antiguos urbanos, tiene mucho más sentido que se incluyan en el Área ELC. 
12 ÁREA DE BARRIHUELO-CARRETERA DE LAGUARDIA, en la que los criterios y objetivos 
“pretenden conservar la trama y completar los vacíos con tipologías que se integren en el 
entorno sin producir rupturas ni elementos distorsionantes”. 
 
De ahí que tenga más sentido la aplicación de la Ordenanza general de edificación y uso 
de la subzona b.2.1. Industria Especial de Bodegas en Asentamientos antiguos urbanos. 
 
Además, hay que tener en cuenta que las Normas Subsidiarias anteriores a este PGOU 
vigente, ya incluían dichas parcelas en el Suelo Urbano I1 BODEGAS ARTESANALES, según el 
Artículo 161.- Regulación pormenorizada de los distintos ámbitos de ordenación, 
asemejándose claramente con Área ELC. 12 ÁREA DE BARRIHUELO-CARRETERA DE 
LAGUARDIA del PGOU. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Plano nº 3a NN.SS. Calificación Pormenorizada en Suelo Urbano  
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Relativo a la afección de la Carretera A-3210, al río Mayor, y a la separación a linderos. 
 
Se trata de modificar la LINEA DE EDIFICACIÓN relativa a la carretera A-3210, que afecta a 
las edificaciones existentes a ambos lados de la misma, situadas en las parcelas 1/247 y 
2/457, por tener uso residencial, y la parcela 2/456, por entender que no está afectada, con 
lo que dejarían de estar incluidos dentro de los edificios Disconformes con el Planeamiento 
en Suelo Urbano Grado A. 
 
Se modificará igualmente la línea de retiro (MODU) de 10,00 m en la zona que afecta a la 
edificación que está catalogada, y cuyo uso es residencial, ya que, si no, debería recogerse 
como Disconforme con el Planeamiento. 
 
Se eliminará la separación al lindero este de 5,00 m., recogido en el plano P 8.1 de 
ALINIEACIONES. COTAS, tomada desde la línea de edificación (MODU), entendiendo que la 
alineación del edificio actual, da frente a vial o espacio público directamente, sin disponer 
de separación a linderos, por lo que no tiene ningún sentido aplicarlo al este de la parcela, 
en la zona de posible ampliación de la edificación existente, con lo que el espacio entre la 
línea de edificación (MODU) y el límite de la parcela, se calificaría como Zona Privada de 
Espacios Libres. 
 
 

 
 

P8. ALINEACIONES. COTAS. ESTADO ACTUAL 
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P8. ALINEACIONES. COTAS. MODIFICACIÓN PROPUESTA. 
 
 
Relativo a algunas Modificaciones del Artículo 1.5.2.11. Ordenanza general de edificación y 
uso de la subzona b.2.1 de Industria Especial de Bodegas en Asentamientos antiguos 
urbanos, y que implica la modificación del punto 11 del Artículo 4.1.1.3 Fachadas y 
Cubiertas. 
 
Se trata de modificaciones relativas a los siguientes puntos: 
 
5.a. Parcelas preexistentes. Se permite que las parcelas existentes, a la aprobación del 
PGOU, sean edificables, pero no para uso de vivienda, para el que deberán tener más de 60 
m2, lo que impide que, parcelas con superficie inferior, no puedan acoger el uso de 
vivienda. 
Si tenemos en cuenta que, el desarrollo de dicho barrio, se apoya principalmente en el uso 
residencial para afrontar su regeneración, y que, en base a los criterios y objetivos de dicha 
ordenanza, que “pretenden conservar la trama y completar los vacíos con tipologías que se 
integren en el entorno sin producir rupturas ni elementos distorsionantes”, tiene mas sentido 
que el uso de vivienda pueda extenderse a todas las parcelas existente, siempre y cuando 
cumplan con las exigencias del Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulación de las 
condiciones mínimas de habitabilidad y normas de diseño de las viviendas y alojamientos 
dotacionales en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
 
17. Cubiertas. No se permiten cubiertas planas ni terrazas que interrumpan el faldón de 
cubierta, que, si lo unimos a que las calles son muy estrechas, en las que es prácticamente 
imposible ubicar terrazas voladas, implica que en el uso de vivienda es muy complicado 
cumplir con la exigencia del Decreto 80/2022 de disponer de 4,00 m2 de terraza por 
vivienda, por lo que entendemos que la solución pasaría por permitir las terrazas en la 
cubierta dentro de la envolvente de los faldones, con una ordenanza adecuada y no 
distorsionante. 
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19. Patios abiertos a fachadas, de manzana y de parcela. Se permite la formación de  
pequeños patios interiores “en los que, si iluminan y ventilan zonas de estancia, dormitorios o 
cocinas de viviendas, la superficie mínima será de 9 m2 y se podrá inscribir un círculo de 3 
metros”, lo que nos lleva igualmente a proponer que dichos parámetros se sustituyan por el 
cumplimiento del Decreto 80/2022. 
 
20. Normas de estética. En el apartado c.5 se prohíbe (b.5.1.) el ladrillo a cara vista. 
Únicamente se permite el ladrillo de tejar de colores terrosos, en rellenos de entramados de 
madera existentes o pequeños paños de fachada, entendiendo que es excesiva la 
prohibición de utilizar el ladrillo caravista, ya que se trata de un material acorde con el 
entorno, por lo que podría permitirse, siempre que no se utilicen vidriados y/o esmaltados, y 
cuyo color deberá entonar con el de la piedra existente. 
 
En el apartado d se recoge que en la cubierta se utilizará obligatoriamente la teja curva 
cerámica de colores terrosos semejantes a los de la teja tradicional. Entendemos que es 
excesivo que solamente pueda utilizarse la teja curva, cuando no se trata de edificios 
catalogados que requieran de protección especial ni sea necesaria su restauración 
científica, por lo que se entiende que la teja ha de ser simplemente cerámica (curva, mixta, 
etc.). 
 
De igual manera, se entiende que deberá permitirse el cobre, el zinc y el alabastro o piedra 
traslúcida como material de cubrición en casos particulares, previo estudio de impacto 
visual, por tratarse de materiales acordes con el entorno y que, además, ya se permiten en 
el casco antiguo (PERI), lo que justificaría la modificación del apartado b) del punto 11 del 
Artículo 4.1.1.3. Fachadas y Cubiertas de la ORDENANZA, en lo relativo al efecto cromático 
del material de cubierta, ya que no podrían prohibirse las cubiertas de chapa cuando se 
está permitiendo el cobre y el zinc en la NORMATIVA. 
 
 
RELATIVA A MODIFICACIONES del plano P. 6 “Condiciones de la edificación”. 
 
Se trata de modificar los parámetros de las CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN que se 
recogen em el Plano 6, ya que si partimos de mantener el volumen existente (V.E.) de las 
edificaciones de las parcelas 1/245 y 1/246, y de la altura reguladora de 10,50 m recogida 
en el plano P.6 en la zona edificada de la parcela 1/247, no tiene sentido que los parámetros 
previstos en el PGOU, principalmente el de nº de plantas y altura reguladora, no vayan en 
consonancia con las edificaciones existentes, para que en futuras ampliaciones, se pueda 
dar continuidad a las mismas, por lo que se propone modificarlos en dichas parcelas, 
manteniéndose las condiciones de los parámetros actuales en la zona no edificada de la 
parcela 1/247 y en la parcela 1/244. 
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7.- PARTICIPACION CIUDADANA 
 
7.1. INTRODUCCIÓN. 
 
Dentro del planeamiento urbanístico en las diferentes fases de tramitación y aprobación de 
sus documentos, se ha de fijar un proceso continuado centrado en la divulgación y la 
participación activa, que servirán de base para esta propuesta, con el fin de contribuir a 
una mayor calidad de dicha Modificación Puntual del PGOU, desde el punto de vista de la 
repercusión local y el consenso social en torno a sus propuestas. 
 
En este documento, este equipo redactor presenta su “Propuesta de Plan de Participación 
Ciudadana para la Redacción de la Modificación Puntual del PGOU de ELCIEGO”. En esta 
propuesta se expresan los objetivos, estrategia, procesos y mecanismos para posibilitar a la 
ciudadanía en general, a las once entidades de población (juntas administrativas y 
concejos) asociaciones y otras entidades el derecho a participar en el proceso de 
redacción y a ser y estar informados de los resultados, propuestas y documentos del PGOU 
en sus diferentes fases. 
 
Por ello se estará a lo dispuesto en el PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN presentado por el 
equipo redactor para su aprobación por el pleno del ayuntamiento de ELCIEGO. 
 
Según dicho Plan, este equipo de redacción ha sido informado que para sensibilizar, 
divulgar, facilitar y abrir a la participación ciudadana el proceso y para comunicar, difundir y 
dar acceso a la información pública de las vecinas y vecinos, del municipio, y de toda 
persona interesada las previsiones y proyectos previstos dentro de la Modificación Puntual 
del PGOU, el ayuntamiento de ELCIEGO cuenta con los siguientes canales de comunicación: 
 

• La web del ayuntamiento http://www.elciego.es, que dispone de un espacio 
 denominado URBANÍSTICO al que se subirá toda la documentación y será 
 descargable en formato PDF. 

• A través del correo electrónico aelciego.jramon@ayto.araba.eus 
 
 
7.2. MARCO REGULATORIO 
 
Existe un marco legal que obliga y regula a que toda actuación de ordenación urbanística 
se formule, tramite, apruebe y ejecute favoreciendo y facilitando la participación, en todas 
sus formas, de las personas físicas o jurídicas interesadas.  
 
Sintéticamente la Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del País Vasco: 
 

• Recoge, en su artículo 8, el principio de participación ciudadana en la 
 ordenación urbanística, de manera que fija el derecho de la ciudadanía a 
 comparecer en los procedimientos de tramitación, acceder y obtener copia de 
 la documentación sin más limitaciones que las establecidas por ley y a ejercer por 
 la vía administrativa o judicial las acciones que considere para exigir el 
 cumplimiento de la legislación y ordenación urbanística. 

 
• Establece que la totalidad de la documentación integrante del planeamiento en 

 vigor tiene carácter público, por lo que se han de mantener ediciones 
 actualizadas de los planes a disposición de la ciudadanía. 

 































 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CÉDULAS PARCELARIAS 





























































 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLANOS 





 
PLANO DE SITUACIÓN        E 1/2000 
 
PLANOS DE ESTADO ACTUAL: 
 
 - PLANO P3. AMBITOS DE ORDENACION PORMENORIZADA E 1/2000 
 - PLANO P5.1. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS E 1/1000 
 - PLANO P5.2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS E 1/1000 
 - PLANO P6.1. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN   E 1/1000 
 - PLANO P6.2. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN   E 1/1000 
 - PLANO P7.1. CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO  E 1/1000 
 - PLANO P7.2. CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO  E 1/1000 
 - PLANO P8.1. ALINEACIONES. COTAS. EFO. EDP.   E 1/1000 
 - PLANO P8.2. ALINEACIONES. COTAS. EFO. EDP.   E 1/1000 
 
PLANOS MODIFICADOS: 
 
 - PLANO P3. AMBITOS DE ORDENACION PORMENORIZADA E 1/2000 
 - PLANO P5.1. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS E 1/1000 
 - PLANO P5.2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. SUBZONAS E 1/1000 
 - PLANO P6.1. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN   E 1/1000 
 - PLANO P6.2. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN   E 1/1000 
 - PLANO P7.1. CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO  E 1/1000 
 - PLANO P7.2. CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO  E 1/1000 
 - PLANO P8.1. ALINEACIONES. COTAS. EFO. EDP.   E 1/1000 
 - PLANO P8.2. ALINEACIONES. COTAS. EFO. EDP.   E 1/1000 
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