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TITULO I
NORMATIVA DE CARACTER GENERAL
CAPITULO 1°

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. OBJETO.

El objeto del presente documento es el de adecuar el Plan Especial de Rebabilitacion Integrada del
Casco Histdrico y Arrabales de Arrasate a lo previsto en la Ley de 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
al Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/ 2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, al Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, a la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de
Patrimonio Cultural 1Vasco, y, por ultimo, unificar los criterios en lo referente a la terminologfa con el Plan
General de Ordenacion Urbana de Arrasate.

Este documento establece los mecanismos de gestion necesarios para la consecuciéon de la
rehabilitacién urbana del ambito que abarca el Plan, encaminada a la proteccion, conservacion y mejora
de su tejido urbano, asi como a la puesta en valor y mas adecuada utilizacién de su patrimonio edificado
y urbanizado, de manera que se asegure el mantenimiento de la poblacion residente, la elevacion de sus
condiciones de vida, y de la calidad de las viviendas, y la potenciacion de los equipamientos
comunitarios y de las actividades econémicas compatibles.

Todo ello en cumplimiento del articulo 10 del Decreto 317/2002 de 30 de dicientbre, sobre actuaciones
protegidas de rebabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, asi como de lo previsto para los planes
especiales en la Ley de 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, el Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/ 2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, y el Decreto 123/2012, de 3

de julio, de estandares urbanisticos.

ARTICULO 2. PROCEDENCIA.

El presente Plan Especial de Rebabilitacion Integrada del Casco Historico y sus Arrabales sustituye al
antiguo Texto Refundido del Plan Especial de Rebabilitacion Integrada del Casco Histdrico de Arrasate sus arrabales,
que recoge la modificaciéon n.° 6 y actualizacién del Plan Especial, aprobado definitivamente por el
Pleno de la Corporacion, en sesion celebrada el 23 de julio de 2013 (BOG numero 225, de 26 de
noviembre de 2013).

NORMATIVA URBANISTICA -1-
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ARTICULO 3. AMBITO.

El ambito de aplicacion del presente Plan Especial de Rehabilitacion Integrada del Casco Historico y sus
Arrabales (en adelante P.E.R.) es el que figura en el plano PO.01 (Delimitacién del ambito de actuacién)
del documento, que se corresponde con el area comprendida por Olarte kalea, Otalora Lizentziatua
kalea, Azoka kalea, Mondragones kalea, rotonda de Maala, Garibai etorbidea, Maisu Arano kalea,
Zerkaosteta kalea, Arrasate pasealekua, fachada norte de San Viator ikastetxea y Gazteluondo kalea.
Esta area coincide con el ambito de ordenacion denominado A.E.47.- ALDE ZAHARRA en el Plan
General de Ordenacion de Arrasate (BOG n® 102, de 31 de mayo de 2016).

El plan especial divide la totalidad del ambito en dos zonas diferenciadas:

e AO1: Area con caricter monumental regulado por el Decreto 26/1997, de 11 de febrero, por
el que se aprueba la Declaraciéon de Bien Cultural Calificado, con la categoria de
conjunto Monumental, del Casco Historico de Arrasate, y se fija su régimen de
proteccion.

e A02: Arrabales y resto del ambito del presente Plan.

Por otro lado, y exclusivamente a efectos de la zonificacion para la implantacién de usos
pormenorizados, el plan especial divide la totalidad del ambito en dos zonas diferenciadas:

e Zonaalta
e Zona baja

Las zonificaciones se incluyen en el plano PO.01 (Delimitacién del ambito de actuacion).

ARTICULO 4. VIGENCIA.

El presente Plan Especial tendra vigencia indefinida a partir de su aprobacién definitiva y su
publicacién, de conformidad con lo establecido en las disposiciones de aplicaciéon en la materia, en
tanto no sea revisado conforme a lo previsto en la normativa vigente.

ARTICULO 5. REVISION.

Se procedera a la revision del P.E.R. o, en su caso, a la modificaciéon de alguno de sus elementos
(documentos), si fuera suficiente para superar las disfunciones o contradicciones existentes entre el
P.E.R. y el desarrollo objetivo del mismo, en los siguientes casos:

a)  Que se haya producido el deterioro puntual o global del patrimonio edificado incluido en el
ambito del Area de Rehabilitacién Integrada.

NORMATIVA URBANISTICA -2-
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b) Que se produzca la Revision del planeamiento de rango superior, siempre que se modifique
la estructura de ordenacion y desarrollo urbanistico propuesto por el Plan General afectando
al P.E.R. en alguna de sus especificaciones o directrices fundamentales.

¢) Que sean derogados o modificados sustancialmente el Decreto 317/2002 de 30 de dicientbre,
sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, o la Ley 6/2019, de 9
de mayo, de Patrimonio Cultural 1 asco.

Se entendera que no procede la revisiéon por la modificaciéon de la normativa a la que el presente
Plan Especial hace referencia, si no la actualizacién y adecuacion directa e inmediata del articulado del
presente Plan Especial a la normativa vigente en cada momento.

Las determinaciones de este Plan Especial tienen el rango propio de las establecidas en el
planeamiento de desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Arrasate.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacién, su modificaciéon o complemento,
solamente podra materializarse a través de la modificaciéon de este mismo Plan Especial. Dichas
salvedades estan asociadas, en concreto, a los siguientes supuestos:

e Reajuste o complementacion de la relacion de elementos integrados en la categoria de
proteccion especial, resultante de acuerdos adoptados por la Administracién competente en
la materia.

e Reajuste o complementacion de las propuestas de este Plan Especial, resultantes de planes
especiales, estudios de detalle, modificaciones del Catalogo y ordenanzas promovidos de
conformidad con sus previsiones, y con incidencia en las materias afectadas por las mismas.

Salvo en los supuestos afectados por esas excepciones, sus determinaciones no podran ser
modificadas en el marco de otros planes.

ARTICULO 6. EFECTOS.

Una vez aprobado definitivamente el Plan Especial y publicada su aprobacion definitiva, asi
como el texto integro de las Ordenanzas contenidas en el Plan, el mismo sera inmediatamente ejecutivo
y de obligado cumplimiento para Administracion y particulares.

ARTICUILO 7. DOCUMENTACION.

El Plan consta de los siguientes documentos:

A.- Memoria

B.- Fichas individualizadas de las Unidades Edificatorias
C.- Normativa urbanistica

D.- Planos de ordenacién

E.- Estudio econdémico-financiero

F.- Plan de etapas
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ARTICULO 8. INTERPRETACION.

En caso de contradiccion entre los diferentes documentos del Plan seran de aplicacion
preferente, conforme al orden que se establece, los siguientes:

1) Las Fichas individualizadas de las Unidades Edificatorias (B)
2) La Normativa urbanistica (C)
3) Los Planos de ordenacién (D)

El Estudio econémico-financiero (E) y el Plan de etapas (F) tendran caracter prioritario en sus
respectivas materias.
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CAPITULO 2°

NORMATIVA DE DESARROLLO DEL PLAN

ARTICULO 9. PROYECTOS DE EDIFICACION Y URBANIZACION.

La ejecucion de las acciones de rehabilitacion previstas en el Plan se llevara a cabo mediante los
correspondientes proyectos de edificaciéon y de urbanizacién, y los oportunos proyectos de
reparcelacion.
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CAPITULO 3°

TRAMITACION

ARTICULO 10. TRAMITACION.

La aprobacion del presente Plan especial de Rehabilitacién integrada del Casco Histérico y
arrabales de Arrasate ha de seguir el procedimiento a tal efecto establecido por la Ley 2/2006, de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, y el Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacion
de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica, que consta de los siguientes
tramites: aprobacion inicial y exposiciéon publica por plazo minimo de 20 dias; al mismo tiempo se
solicitara informe a los departamentos competentes en materia de cultura, que sera emitido en el plazo
maximo de un mes, y tendra caracter vinculante; a la vista del contenido del mencionado informe, y a la
vista de las alegaciones formuladas, el Ayuntamiento en Pleno adoptara la aprobacion definitiva con las
modificaciones que procedieren. Si las modificaciones fueren sustanciales, se redactara un Texto
Refundido del Plan Especial, que volvera a ser aprobado inicialmente y se abrira un nuevo periodo de
informacién publica.

El presente texto constituye, pues, el documento que sera sometido a aprobacion inicial por parte
del Ayuntamiento.
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TITULO IT

NORMATIVA REGULADORA DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1°
NORMATIVA REGULADORA DE LAS ACCIONES DE LA EDIFICACION

SECCION 1* DEFINICIONES

ARTICULO 11. DEFINICIONES DE ELLEMENTOS DE 1.4 EDIFICACION.

1. Altura de la Edificacion.

Es la altura de la superficie de fachada de un edificio, medido por los criterios establecidos en el
Plan General de Ordenaciéon Urbana de Arrasate vigente. Como criterio general se medira tomando
como referencia inferior el nivel del punto mas bajo de la alineacién de edificacion sobre rasante (punto
mas bajo de la superficie de fachada) en el eje central de la fachada de acceso principal (siempre que se
ubique a nivel de planta baja) y, como referencia superior, el encuentro de la superficie de fachada
principal con el alero o cornisa de la misma, si la construccion carece de aleros o cornisa, el punto mas
alto de la superficie de fachada.

2. Altura de Plantas Bajas.

La altura de las plantas bajas es la dimension vertical existente entre la rasante de la calle tomada
en el punto medio de la fachada principal del edificio, hasta la cara superior del forjado de planta
primera (denominada H en los esquemas compositivos).

La altura de las plantas bajas se medira en el punto medio de la fachada en cuestién, desde la cota
de calle hasta la cara superior del forjado de planta superior, en gran parte de los casos la cara superior
de los balcones. Si existieran dudas sobre la altura a considerar se medira en el interior del inmueble y
extrapolara lo medido al punto medio de la fachada.

3. Proporcion Vertical de huecos.

Huecos cuya altura medida en el centro de cada hueco resulta superior en al menos un 15% a la
anchura de dicho hueco. Siendo V la altura del hueco, y la anchura A, debera cumplirse que V>1,15 A.

4. Fachada

Es el paramento de cierre exterior de la edificacion, en el que se ubican los huecos de iluminacién
y ventilacién natural o directa de los locales del mismo. Constituye una superficie plana sensiblemente
vertical, cuya directriz coincide con la alineacién extrema del edificio.
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5. Muro medianero.
Es el muro de separacion entre dos parcelas cuya titularidad es compartida por ambas.
6. Macizo.
Se entiende por macizo la zona de fachada ciega, es decir, que no permite el paso de la luz ni la
ventilacion.
7. Huecos.

Se entiende por huecos aquellas aberturas practicadas en la fachada para conseguir la iluminacion

y/o ventilacién de los locales intetiores. Se subdividen en:

1.- Ventanas. Corresponden a los huecos que disponen de un antepecho o zona ciega en su
parte inferior. El antepecho podra ser ciego en su totalidad o solamente en parte.

2.- Balcones. Corresponden a huecos que arranquen en su parte inferior del nivel del suelo de la
planta de que se trate. Este suelo puede sobresalir al exterior sobrepasando la superficie de
fachada lo que produce el balcén volado o quedarse en dicha superficie lo que da lugar al balcon
enrasado. En cualquier caso, ira con un elemento de proteccion en su parte inferior.

3.- Miradores. Corresponden en principio, a una solucion similar a la del balcén volado, pero, en
lugar de protegerse con antepecho, quedan cerrados en un volumen prismatico de carpinteria y
vidrio que encierra totalmente un volumen. Son elementos volados cerrados sobre la alineacioén
maxima de fachada. Estos elementos constituyen un volumen prismatico cerrado, cuya
ocupacion en planta es semejante a la de un balcén y en el que predomina la dimension vertical, y
al cual se accede desde el interior mediante un hueco rasgado hasta el forjado de la planta de
acceso.

4.- Galeria. Es un elemento que alcanza la altura de suelo a techo del local a que sirve y su
longitud es muy superior a la altura, con cerramiento en toda su superficie, de carpinteria y vidrio.
Es un elemento semejante a un mirador en el cual la dimensién horizontal predomina sobre la
altura del mismo.

5.- Escaparate. Hueco de planta baja en fachada perteneciente a local comercial, con
cerramiento en toda su supetficie, de carpinterfa y vidrio, donde se exponen las mercancias a la
vista del publico.

6.- Puerta acceso a local en planta baja. Hueco o vano de forma regular abierto en fachada de
planta baja desde el suelo hasta la altura conveniente, y que sirve para entrar y salir por el mismo,
permitiendo asi el acceso al local.

7.- Puerta de portal. Puerta principal de entrada al edificio residencial, que da acceso desde la
calle a las distintas viviendas y elementos del edificio.

Eje de Hueco.

Es una linea vertical situada en la superficie de fachada y que divide en dos porciones iguales la

superficie del hueco.
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9. Persiana.

Son elementos para conseguir el oscurecimiento del hueco, compuestas generalmente, por
elementos lineales engarzados entre si de forma que se puedan recoger en la parte superior del hueco,
bien por enrollamiento, bien por agrupaciones de lamas.

10. Zocalo.

Es un elemento constructivo, situado en la parte inferior del paramento y de cierta altura para
proteger la parte baja de dicho paramento. Se construye con un material al del resto de la fachada.

11. Imposta.

Es un retallo horizontal, a lo largo de la fachada y sobresaliendo de ésta y de forma lineal,
representa en la fachada el frente de un forjado.

12. Recercados.

Son elementos constructivos formados por retallos perimetralmente a los huecos, como de
separadores de sectores de fachada o marcando separacion entre parcelas.

13. Linea de Cornisa.

Es una linea situada en el plano de fachada, sensiblemente horizontal y que se corresponde con la
parte inferior de la cornisa. En caso de que no exista cornisa hablaremos de linea de alero y
entenderemos por tal aquella linea situada en el plano de fachada, también sera sensiblemente
horizontal y se correspondera con la parte inferior del alero de cubierta.

14. Cornisa.

Es aquel elemento volado, sobre la superficie de fachada, que remata a ésta en su parte superior y
se desarrolla a todo lo largo de la misma. Su vuelo es comparable a su grueso y estda formada por una
serie de molduras longitudinales, superpuestas. Su utilizacion habitual serd en cubiertas de hormigon,
pudiendo tener una misién estructural o constituir un elemento decorativo.

15. Alero.

En la misma situacién que la cornisa; esta compuesto por los elementos de apoyo de la cubierta,
perpendiculares a la fachada y que sobresalen de ésta. Este elemento puede ser un plano horizontal o
inclinado segun se adapte al faldon de cubierta o tenga un cierre inferior a base de un entablado
horizontal; este entablado puede estar apoyado sobre canes a fachada.

16. Tragaluz.

Es una superficie acristalada, sobre carpinteria situada en cubierta y con la misma pendiente que
ésta; sirve para dar iluminacién y, en su caso, ventilacién a escaleras, patios y locales existentes en el
bajo cubierta.
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17. Buhardillas.

Es el elemento constructivo formado por un volumen emergente del plano de cubierta, formado
por paramentos verticales, cubierta propia y elementos de carpinteria. Su funcién fundamental es la de
dotar de ventilacién e iluminacién a los espacios situados en el bajo cubierta de las edificaciones.

18. Hueco o caja de Escalera.

Es el espacio delimitado por los paramentos verticales que encierran la escalera. El espacio
delimitado por los tabiques de separacion de los elementos comunes de la edificacion con las estancias
privativas (viviendas y locales comerciales).

19. Rampa de Escalera.

Es el plano inclinado sobre el que se asientan los peldanos de la escalera.

20. Descansillo.

Es el plano horizontal de la escalera sobre el que se abren puertas de comunicaciéon con los
locales de las distintas plantas; esta situado a una cota semejante a los forjados de las plantas de pisos.

21. Meseta.

Es el plano horizontal de la escalera sobre el que no se abren puertas.

22. Ojos de Escalera.

Es el espacio interior que queda libre y estd delimitado por la zona exterior de las rampas,
descansillos y mesetas.

23. Sétano.

Es aquella planta situada por debajo de la planta baja, semisétano o bajo la rasante de un espacio
no edificable en altura y que no sobresalga mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en
contacto con la edificacion.

24. SemisoOtano.

Es aquella planta situada por debajo de la planta baja y que sobresalga mas de un metro en
cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la edificacion.

25. Bajo Cubierta.

Es aquella planta situada directamente bajo la cubierta de un edificio, cuya altura media libre
interior en fachada, o en fachada retranqueada de un atico, sea igual o superior a 1,5 m.
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26. Vivienda Exterior.

Se denomina vivienda exterior a aquella cuyos huecos de iluminaciéon y ventilacion del estar o
estar-comedor abren a espacio libre de uso vy titularidad publica, calles, plazas o cantones o a espacio
libre privado -jardin- que se halle vinculado a la unidad edificatoria en la que se situa.

27. Vivienda Interiot.

Se denomina vivienda interior a aquella cuyos huecos de iluminacién y ventilaciéon del estar o
estar-comedor no cumplen las condiciones fijadas para ser vivienda exterior.

ARTICUIL.O 12. DEFINICIONES DE INDOI.E URBANISTICA.

1. Actuacion Auténoma

Se entiende por “Actuaciéon Auténoma” la actuaciéon tendente a la obtencioén y ejecucion, en
suelo urbano y por el sistema de expropiacion, de los sistemas locales que no deban ser cedidos y
realizados gratuitamente por los propietarios.

2. Unidad Edificatoria.

Se entiende por “Unidad Edificatoria” al conjunto formado por una o varias construcciones y la
parcela que forma con ellas una unidad registral, de manera que no pueden enajenarse
independientemente, debiendo mantenerse en tanto en cuanto no sea demolida la o las construcciones.

3. Parcela.

Es la porciéon de suelo que forma una unidad fisica y pertenece a la misma propiedad. Se
distinguen:

e Inicial: La existente antes de la aprobacion del Plan Especial.
e  Final: La obtenida como resultado de la aplicacion del Plan Especial.

Las parcelas seran soporte de usos y edificacién en funcion de la categorizacion de suelo realizada
por el presente Plan Especial y servirin como marco de referencia a los indices de densidad y
aprovechamiento, asi como para asegurar la unidad minima de construccion.

4. Solar.

Es la superficie de suelo urbano que, por sus dimensiones y caracteristicas, y una vez ejecutadas
las obligaciones de gestion y urbanizaciéon establecidas por el Plan, tiene la condicién de parcela
susceptible de edificaciéon. Debe estar dotada de ordenacién pormenorizada por el Plan Especial y debe
estar urbanizada conforme a las determinaciones establecidas por el propio Plan Especial.
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5.  Edificio.

Es toda construccion realizada sobre una parcela, ocupandola total o parcialmente.

6. Inmueble.

Es el conjunto formado por uno o mas edificios y la parcela sobre la que se asientan, mas el
terreno libre vinculado que forma una unidad predial.

7. Alineacion de la edificacion.

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado y en el interior de las parcelas,
coincidiendo o no con la alineacién de parcela, define la envolvente maxima en planta de la edificacion
autorizada sobre rasante, sin petjuicio de las tolerancias que pudieran establecerse respecto a la
disposiciéon de elementos que sobresalgan de ella.

e Principal. Alineacion a calles y plazas.
e Posterior. Alineacién a los espacios libres publicos de uso restringido o carcavas.

Las alineaciones de la edificaciéon son vinculantes y obligatorias, representando las mismas el
maximo y minimo permitido.

8. Linea de Edificacién o de Fachada.

Es la linea o frontera entre una edificacién y un espacio libre.

9. Fondo Edificable.

Es la distancia que existe en una parcela entre la alineacion de la fachada delantera y la alineacion
de la fachada trasera, sea ésta interior o exterior. Este fondo de edificacién sera la media entre los
fondos de los dos muros medianeros o fachadas laterales.

10.  Perfil Regulador.

Es el perfil definitorio de las alturas que han de tener las unidades edificatorias de una misma
manzana; ademas, puede ocurrir que este perfil regulador de manzana sea diferente al perfil tipo de
alguna de las unidades edificatorias de dicha manzana.

El Perfil es el numero de plantas situadas por encima de la rasante del terreno urbanizado o con
frente a fachada (sobre rasante), o por debajo de la primera planta sobre rasante computable (bajo
rasante).

ARTICULO 13. CATALOGO DE 1.4 EDIFICACION.

Todas las edificaciones del area quedan clasificadas segun su valor relativo, tal como se recoge en
el documento “Catalogo de la Edificacion”, en algunas de las siguientes categorias -orden decreciente-:
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e  Proteccion especial (PE)

e  Protecciéon media (PM)

e  Proteccion basica (PB)

e  Protecciéon ambiental (PA)

e FElementos discordantes (ED)
e  Espacios urbanos (EU)

Edificios con proteccién especial (PE)

Se consideran como elementos objeto de proteccion especial, aquellos inmuebles y elementos
urbanos con caracter singular y excepcionales valores arquitecténicos, artisticos, histéricos o culturales,
los considerados como de singular relevancia en la Ley 7/ 1990, de julio, de Patrimonio Cultural 1 asco.

En los edificios incluidos en este nivel, la proteccion es total y las actuaciones de restauraciéon que
en ellos se realicen, en ningin caso podran suponer aportaciones de reinvencién o nuevo disefio.

Estaran sujetos a la limitacion de no poder ser derribados, ni total, ni parcialmente; salvo en los
términos establecidos por el articulo 51 «Declaracion de ruina de los bienes culturales de proteccion especial y
median, de la Ley 6/2019, de julio, de Patrimonio Cultural V'asco, de no ser asi, sera obligatoria la restitucion
integra del edificio.

En toda obra que afecte a estos edificios, se deberan mantener las caracteristicas volumétricas y
alineaciones basicas del inmueble; las cuales prevaleceran sobre la normativa urbanistica que pudiera
resultar contradictoriamente aplicable.

Las intervenciones autorizadas en estos edificios seran aquéllas que, respetando los elementos
tipolégicos formales y estructurales de la construccion, se realicen con los siguientes criterios:

a) La restauracion del espacio arquitectonico y el restablecimiento en su estado original de las
partes alteradas a través de:

- La restauracion de fachadas interiores o extetiores.

- La restauracion de espacios internos.

- La restauracién tipologica de la parte o partes del edificio derrumbado o demolido.

- La conservacién o el restablecimiento de la distribucién y organizaciéon espacial
original.

- La conservacion o el restablecimiento del estado original de los terrenos edificados que
constituyen parte de la unidad edificatoria, tales como patios, claustros, plazas, huertas
o jardines.

b) La consolidacién con sustitucion de las partes no recuperables sin modificar la posicién o cota
de los siguientes elementos estructurales:

- Muros portantes externos € internos.

- Forjados y bévedas.

- Escaleras.

- Cubierta con el restablecimiento del material de cobertura original.

¢) La eliminacién de afiadidos degradantes y cualquier tipo de obra de época reciente que no
revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitectonicas originales
de la construccion, de su unidad edificatoria o de su entorno.
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d) La introduccién de instalaciones higiénico-sanitarias fundamentales siempre que se respete lo
anteriormente indicado

Edificios con proteccién media (PM)

Se consideran como elementos de protecciéon media aquellos inmuebles y elementos que, mas alla
de la mera notoriedad ambiental, constituyen elementos integrantes del Patrimonio Cultural Vasco.

En los edificios incluidos en este nivel, queda prohibido el derribo total o parcial; salvo en los
términos del articulo 36 de la Ley 7/1990, de julio, de Patrimonio Cultural V'asco, en caso contrario serd
obligatoria su restitucion integra.

En toda obra o intervencién que afecte a estos edificios, se deberan mantener, tanto su
configuraciéon volumétrica, como sus alineaciones; prevaleciendo éstas sobre la normativa urbanistica

aplicable.

Las intervenciones autorizadas en los inmuebles y elementos incluidos en la presente categoria,
poniendo en valor las caracteristicas formales, tipoldgicas y estructurales del inmueble, permitiran la
total recuperacion de la construccion, realizandose en funcién de los siguientes criterios:

a) La puesta en valor de su aspecto arquitecténico consistente en el restablecimiento de sus
valores originales a través de:

- La restauracion de fachadas exteriores o interiores, permitiéndose en estas ultimas
modificaciones parciales siempre que no se altere la unidad de su composicién y se
respeten los elementos de especial valor estilistico.

- La restauraciéon de los espacios interiores siempre que sean elementos de especial
importancia arquitecténica o cultural.

b) La consolidacion con sustitucion de las partes no recuperables sin modificar la posicién o
cota de los siguientes elementos estructurales:

- Muros portantes externos e internos.

- Forjados y bévedas

- Escaleras.

- Cubierta con el restablecimiento del material de cobertura original.

¢) La eliminacién de afiadidos degradantes y cualquier tipo de obra de época reciente que no
revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitectonicas originales
de la construccién, de su unidad edificatoria o de su entorno.

d) La introduccion de instalaciones higiénico-sanitarias fundamentales siempre que se respete lo
anteriormente indicado
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Edificios con proteccién basica (PB)

Se consideran como elementos de proteccién basica aquellos inmuebles que, sin poseer valores
arquitectonicos histéricos o artisticos relevantes, constituyen una parte interesante del patrimonio
edificado desde el punto de vista tipolégico o ambiental.

En los edificios incluidos en este nivel, se prohibe el derribo total o parcial de los inmuebles
recogidos en este nivel de proteccion; salvo en los términos previstos por el articulo 36 de la Ley
7/1990, de julio, de Patrimonio Cultural 1Vasco. Las intervenciones autorizadas en estos elementos, ademads
de las incluidas en los niveles superiores de protecciéon podran consistir en:

a) Pequefias obras de modificacion del aspecto de las fachadas afectando la modificacion a los
huecos, o a la apertura de nuevos huecos cuando no alteren la distribucion preexistente de la
superficie util ni la composicion general de sus fachadas.

b) Obras de reparacién de la cubierta, pudiendo incluso ser sustituidas las correas u otros
elementos estructurales, en su caso, pero debiendo mantener la forma y los materiales.

¢) Obras de impermeabilizacion de cualquier elemento del edificio.

d) Obras de sustituciéon de carpinterias de fachada, de voladizos de balcones, de miradores,
cornisas y puertas de acceso, debiendo en estos casos efectuarse la sustitucién con material y
disefio similar a los preexistentes, salvo que condicionantes de mejora de aquél aconsejen su
modificacion.

e) Obras que tienen por objeto reparar algin otro elemento de acabado que esté deteriorado,
siempre que no tenga una funcién estructural o resistente.

f) Obras interiores que no afecten a la distribucién del edificio, como revoco y pintura,
ejecucion y reparacion de solados, trabajos interiores de carpinterfa, reparaciones de
fontaneria, calefaccion y fumisterfa, cambios de cocinas y aparatos sanitarios e introduccion
de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales.

@) Cualquier otra obra de la misma importancia o analoga a las citadas en los epigrafes
anteriores del presente articulo, y que estando encaminada a la mejora de las condiciones
higiénico-sanitarias del edificio no afecte a sus valores ambientales y/o tipoldgicos.

h) Sustituciéon de los elementos estructurales en malas condiciones por otros nuevos, aunque
sean de distinto material, y aquellas otras operaciones en la composicioén de la estructura y
cimentacion que supongan un aumento de su estabilidad y seguridad.

1)  Obras de modificacion de la distribucién y organizacion horizontal de los espacios interiores,
que superen las pequefias acomodaciones derivadas de la inclusion de las instalaciones
tecnoldgicas e higiénico sanitarias fundamentales, siempre y cuando vayan encaminadas a la
mejora de la habitabilidad y no atenten contra los valores ambiental y/o tipologico del
inmueble.

j)  La eliminacion de anadidos degradantes y cualquier género de obra de época reciente que no
revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitectonicas originales
de la construccién, de su unidad edificatoria o de su entorno.

Proteccidon ambiental (PA)

Son inmuebles que no presentan, con caracter general, ningun valor arquitecténico, histérico o
artistico resefiable; y en los que se permite todo tipo de actuacion, incluida la sustitucion siempre que la
nueva edificacion se integre o armonice con el conjunto preexistente, y su reconstrucciéon cumpla con
lo establecido en los parametros de actuacion.
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Elementos discordantes (ED)

Se consideraran elementos discordantes los elementos que no se adecuan al entorno,
entendiéndose como tal inadecuaciéon cuando se da alguno de los siguientes supuestos:

a) La agregacion de parcelas, cuando suponga una transformacion sustancial de los elementos
que caracterizan la parcelaciéon en un Casco Histérico Medieval.

b) La implantacion de tipologias de viviendas colectivas entre medianeras que no correspondan
a las tradicionales de este Casco Historico.

c) La implantaciéon de imagenes derivadas de composiciones de fachadas, volumetrias y
materiales no tradicionales en este Casco Historico.

Espacios urbanos (EU)

A efectos del presente régimen de proteccion, se consideraran como espacios urbanos a aquellos
espacios no construidos, de uso publico o no, que constituyen parte de la estructura urbana del Casco
Histérico y que resultan ser:

— Calles y cantones.
— Plazas y parques.
— Patios y carcavas.

NORMATIVA URBANISTICA -16-



L PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION INTEGRADA DEL CASCO HISTORICO Y ARRABALES DE ARRASATE

] ARRASATEKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE MONDRAGON

—

CAPITULO 2°

NORMATIVA DE ADECUACION URBANISTICA

ARTICULO 14. ORDENANZA DE INTERVENCION URBANISTICA.

Como criterio general, las presentes ordenanzas seran de aplicacién en todas las intervenciones
urbanisticas, independientemente de su grado de protecciéon de las edificaciones a las que afecten, salvo
en los elementos y determinaciones sefialadas en la ficha de cada edificio como protegidos o a
preservar.

1.- Tanto la parcela como las alineaciones vienen definidas en el plano: “PO.02 Ordenacion,
Zonificacion”.

2.- Para que la parcela adquiera la consideracion de solar sera preciso que cumpla las siguientes
condiciones:

1) Que se haya adecuado la titularidad del suelo y vuelo a las previsiones que le sean de
aplicacion.

2)  Que la superficie edificable supere los 45 m?.

3) Que el frente de fachada a via publica supere los 3,45 m. y sea inferior a 11,50 m.

4)  Que la superficie edificable dividida por la distancia media entre las alineaciones
anterior y posterior supere los 3,45 metros y sea inferior a los 11,50 m. y al fondo
medio de la parcela.

Cuando las parcelas no rednan estos requisitos sera preciso abordar la ejecucioén de una actuacion
con alguna de las propiedades colindantes que delimitara el Ayuntamiento a requerimiento del
propietario de la primera.

3.- Las partes de la edificacion que queden fuera de las alineaciones definidas quedaran en
situaciéon de fuera de ordenacién o disconformes con el planeamiento, siéndoles de
aplicacion lo previsto en la legislacion vigente para estos supuestos.

4.- Los fondos de la edificacion seran coincidentes con los marcados en los planos citados en el
punto 1 del presente articulo, tanto en planta baja como en planta general de pisos.

5.- Los perfiles de la edificacion seran las siguientes:

e B+3 en las manzanas centrales del Casco; esto es, manzanas F, G, H, I, L. Excepto, la
manzana J, cuya altura reguladora sera B+2.

e SS+B+3 en las manzanas de borde del Casco; esto es: A, B, C, D, N, O, P, Q, Q’.
Excepto la manzana E, cuya altura reguladora sera SS+B+2.

e  B+4 enlos arrabales de Olarte y Maalako Arrabala.
e SS+B+2 en el arrabal de Gazteluondo.

Las excepciones a los perfiles descritos quedaran definidas en las fichas individualizadas.
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Igualmente se mantendran como tolerados los bajo cubiertas y entrecubiertas, aticos y buhardillas
por encima de la linea de cornisa-alero, siempre que estuvieren habitados en la fecha de aprobacion
inicial del presente Plan y que son las que figuran en fichas.

Se autorizara la unién de los bajo cubierta con la tltima planta para formar una dnica vivienda.

En los casos en los que esté autorizada la sustitucion, reforma o rehabilitacion, se mantendran las
alturas a alero y a cumbrera de la preexistencia, salvo estas que superen las alturas sefialadas en las fichas
individualizadas. En el caso de que su estado actual fuera inferior a aquella, estos edificios podran optar
por la altura reguladora, aumentando su nimero de plantas.

Se realizara cubierta a dos aguas con la cumbrera paralela a la fachada principal, incluso en los
encuentros de calle y cantén, con la salvedad de aquellos casos singulares, como edificios de encuentro
de calles, palacios urbanos, edificios aislados de notoriedad, y remates de manzanas.

Se prohibe la ejecucion de casetones y volumenes sobresalientes sobre los faldones de cubierta
con la salvedad de chimeneas y las salidas de ventilacion.

Se mantendra la altura de la planta baja de la preexistencia, salvo que ésta supere la establecida
para los inmuebles de la misma calle, a la que debera adecuarse.

Se deberan adecuar los elementos “inadecuados” o “a eliminat”, definidos como tales en las
bl
COftCSpOl’ldiCl’ltCS fichas urbanisticas.

Existe la posibilidad de dividir la vivienda actual en dos, siempre que cada una de las viviendas
resultantes cuente con una superficie minima de 60 m? utiles.

También se podra disminuir el numero de viviendas existentes en el ambito del Plan mediante la
union de varias viviendas, siempre y cuando éstas pertenezcan a la misma parcela.

ARTICULO 15. ORDENANZA DE PARCELACION.

1.- AMBITO DE APLICACION

Con caracter general se debera mantener la parcelacion original en su integridad, en las mismas
condiciones de forma y dimension.

No obstante, se permiten las siguientes excepciones:
1.1.- Plantas bajas:

Con caracter general se permite la agrupacién de cualquier parcela en planta baja para la
implantacién de una misma actividad, salvo aquellas que contengan un edificio con proteccion especial.

1.2.- Parcelas enteras
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CATALOGO
EDIFICACION

PE No se permite la agrupacion de parcelas.

PM
PB Se permite la agrupacion de las parcelas senaladas en la ficha urbanistica

PA correspondiente.
ED

ORDENANZA DE PARCELACION

2.- CONDICIONES PARA AGRUPACION DE PARCELAS CONTIGUAS
2.1.- ZONA A01:

Habra de mantenerse el muro medianero Entre parcelas agrupadas hasta una altura de, por lo
menos, planta primera.

No obstante, se admitira la apertura de pasos transversales en el muro medianero de planta baja,
siempre y cuando la longitud total de la zona abierta no sea superior al 40% del largo del muro
medianero.

En cualquier caso, debera poder efectuarse una lectura clara y diferenciada en la composicion de
fachada de los frentes correspondientes a cada una de las parcelas asimiladas.

2.2.- ZONA A02:
Se admitira la eliminacidon del muro medianero.

En cualquier caso, debera poder efectuarse una lectura clara y diferenciada en la composicion de
fachada de los frentes correspondientes a cada una de las parcelas asimiladas.

3.- REGIMEN DE LA EDIFICACION
Las parcelas agrupadas seguiran siendo independientes, sin agregacion.

La construccion resultante estara conformada por comunidades independientes (una por cada
parcela original) y servidumbre de elementos comunes entre ellos.

La actividad que ocupe varias parcelas originales tendra su participaciéon correspondiente en cada
una de las comunidades que conformen la totalidad de su superficie.

4.- OBLIGATORIEDAD DE ASIMILACION

La rehabilitacion completa, reedificacion y nueva planta de parcelas supondra la agrupacion,
resultando obligatoria una actuacién conjunta y simultanea en cada grupo de parcelas asimilables.
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CAPITULO 3°

ORDENANZAS DE EDIFICACION

Como criterio general, las presentes ordenanzas seran de aplicacién en todas las intervenciones
edificatorias, independientemente de su grado de proteccion, salvo en los elementos y determinaciones
seflaladas en la ficha de cada edificio como protegidos o a preservar.

ARTICULO 16. PARAMETROS BASICOS.

1.-  Ocupacion en Planta. Vienen definidas en el plano: “PO.02 Ordenacién, Zonificaciéon”.

2.- Se prohibe el derribo total o parcial de los inmuebles con Proteccion Especial, Media o
Basica, salvo en supuestos de ruina, -en los términos previstos por el articulo 36 de la Ley 7/1990, de 3
de julio, sobre Patrimonio Cultural 1V asco, y TR 2/2007.

En edificios de proteccion especial y media se deberan mantener las caracteristicas volumétricas
de la edificaciéon (numero de plantas y, por tanto, la altura actual de la edificacion y alineaciones),
admitiéndose exclusivamente las pequefias modificaciones derivadas de la sustituciéon de elementos
estructurales en mal estado.

Del mismo modo, en edificios de proteccion media y basica primara el criterio del mantenimiento
de los elementos de fachada y estructurales, salvo que el deterioro estructural del edificio aconseje su
vaciado interior, debiendo realizarse un estudio estructural individualizado en cada caso. También se
podrad cuestionar, y sera objeto de analisis detallado, la estabilidad propia de las fachadas, con
independencia de los elementos estructurales internos, con vistas a poder desarrollar las obras de modo
racional, sin tener que recurrir a medios extraordinarios para el mantenimiento de las mismas.

3.- Los espacios que sobrepasen las alineaciones dadas para las carcavas, seran transmitidos al
Ayuntamiento.

4.- Las alturas permitidas quedan definidas en las fichas urbanisticas. No obstante, con caracter
general, se establece como altura maxima la altura ambiental considerada en cada uno de los perfiles
propuestos:

Los edificios que segun el articulo 14.5 tengan el perfil regulador B+3 o SS+B+3, tendran una
altura maxima de 13,60 m sobre rasante, mientras que los edificios con perfil B+4 tendran una altura
maxima de 16 m.

En edificios cuyo perfil regulador sea B+2 6 SS+B+2, la altura maxima sera de 10,00m sobre
rasante.

Estas alturas se tomaran en la fachada principal, o en su caso, en la fachada de la calle interior del
Casco.

St el edificio tiene el nimero de plantas sefialadas en la presente ordenanza, se admitird la
ampliacion de la altura de la tltima planta hasta 2,60 m., medidos de suelo a techo.
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5.- No se admite ningin nuevo sétano o semisétano, pero se mantendran los existentes
adaptando su uso a los permitidos por el P.E.R.

6.- Se admite la construcciéon de nuevos sétanos o semisétanos en edificios de proteccion
ambiental o elemento discordante situados en la zona A02, siempre y cuando alberguen alguno de los
usos permitidos por el plan especial, no impliquen la estancia prolongada de personas, y cumplan con
toda la normativa vigente en materia arqueoldgica (realizacion de estudio, etc.).

7.- Se prohiben las entreplantas de nueva creacion. Se autorizan unicamente las existentes.

8.- Espacio bajo cubierta. Solamente se podra computar como vivienda aquella zona bajo
cubierta que tenga, al menos, una altura libre de 1,90 m. En funcién del articulo 41 de este documento
los usos posibles seran, tanto el de vivienda inseparablemente unida a la inmediatamente inferior, como
el de camarote o trastero, cumpliendo en ambos casos lo regulado en este Plan.

9.- En las actuaciones de nueva edificacion, los perfiles de la seccion cota de calle-cota de portal
interior/planta baja deberin cumplir con la normativa de condiciones minimas de altura por razones de
seguridad e higiene, y demas normativas aplicables en cada actuacion.

10.- Elementos inadecuados: En todas las actuaciones urbanisticas, sean rehabilitadoras o no,
sean globales o parciales, sera preceptiva la eliminacién de los elementos inadecuados sefialados en las
fichas individualizadas y su sustitucién por otros que se ajusten a la presente ordenanza y se adapten al
caracter de la edificaciéon. También deberan eliminarse todos aquellos elementos que atun sin estar
expresamente indicados en las fichas, sean incompatibles con las indicaciones sefialadas en el articulo
17 para actuaciones a realizar en Plantas Bajas.

En lo referente a las plantas bajas deberan considerarse ademas de los aspectos sefialados en las
fichas individualizadas, las determinaciones sefialadas en el articulo 17.

ARTICULO 17. PARAMETROS DE COMPOSICION EXTERIOR.

En los edificios de Proteccion Especial (PE) se autorizan, exclusivamente, obras de restauracion
de fachadas y cubierta sin posibilidad de modificaciéon de sus elementos, huecos, cornisas, materiales,
acabados, etc. Unicamente estd permitida la sustitucion de las partes deterioradas y no recuperables de
conformidad con lo sefialado en el articulo 16.

En los edificios de Proteccion Media (PM), ademas de las obras autorizadas en el caso anterior, se
permite la posible apettura y/o modificacién de huecos en fachadas laterales y postetiores siempre que
no se altere la unidad de su composicion y se respeten los elementos de valor estilistico conforme a lo
seflalado en el apartado 4 (Restauracion Conservadora categorfa A) referente al punto de la
“Restauracion Conservadora”, de la Intervencion Constructiva I11.3 contenida en al Anexo 1 del Decreto
317/2002 de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.
Unicamente esta permitida la sustitucion de las partes deterioradas y no recuperables de conformidad
con lo sefialado en el articulo 16. La correccién de composiciones inadecuadas, habituales en plantas
bajas, se deberan realizar conforme lo indicado al respecto en las fichas individualizadas y demas
criterios reguladores de intervenciones en plantas bajas recogidos en el presente articulo.

En los edificios de Proteccién Biasica (PB), ademas de las obras autorizadas en los casos
anteriores, se permiten pequefias obras de modificaciéon del aspecto de fachadas, afectando la
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modificaciéon a los huecos cuando no alteren la distribuciéon preexistente de la superficie util ni la
composicion general de las fachadas. También se permitiran las obras de reparaciéon de cubierta,
pudiendo incluso ser sustituidas las correas u otros elementos estructurales, en su caso, pero debiendo
mantener la forma y los materiales.

En las edificaciones catalogadas como Proteccion Especial, Media o Basica, las alineaciones de
los escaparates deberan respetar los elementos de valor expresamente indicados en las fichas
individualizadas, asi como en caso de que exista algin hueco de planta baja manifiestamente
inadecuado, adecuarse a los criterios indicados para plantas bajas en el presente articulo. La parte
superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente y vendra dada por las alturas de
huecos a conservar indicados en las Fichas individuales.

Los huecos en plantas bajas deberan tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con
estrecha relacion a lo existente en plantas superiores. También deberan respetar los elementos que se
indiquen en las fichas individuales como de interés arquitectonico, histérico o compositivo para su
preservacion.

El retranqueo de las carpinterias en las plantas bajas, estard comprendido entre los 20 y 40 cm.
respecto el pafio de fachada. En los locales de planta baja con ventanas, estas no se podran retranquear
y seran de apertura obligatoria hacia el interior del local. El retranqueo de las puertas de los locales
podra ser mayor, Gnicamente en los siguientes casos:

e Para permitir la apertura de puertas hacia el exterior, sin invadir en ningin caso la via
publica.

e  Para cumplir con las exigencias de la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocién de la
Accestbilidad y el CTE DB-SUA (Cédigo Técnico de la Edificacion, documento basico de
utilizacién y accesibilidad).

e Para cuando se comparta el acceso al local y al portal desde un mismo hueco de fachada,
todo ello de acuerdo al punto 1.5 del presente articulo.

Cuando las fichas individualizadas indiquen la necesidad de conservar algin elemento
caracteristico del edificio, los ejes de huecos, materiales, composicion de huecos de plantas bajas
deberan respetarse necesariamente. Pero si ademads se indicara algin hueco de planta baja que precisa
adecuacion, la altura de los huecos a conservar marcara la altura para el conjunto de huecos de la planta
baja. Todos los huecos de planta baja que deban adecuarse, deberan tener una proporciéon vertical
(segtn definicién del articulo 12), estar ordenados segun el nimero de huecos de plantas altas y seguir
los criterios del articulo 17 en cualquiera de las modalidades que le sea de aplicacion.

En los edificios de Proteccion Especial, Media o Basica sélo se podran alterar los perfiles de la
seccién cota de calle-cota de portal interior/planta baja siempre que tal variacién del estado actual sea
debida a la obligatoriedad del cumplimiento de la normativa de condiciones minimas de altura por
razones de seguridad e higiene.

1.- Fachada Principal

1.- La composicion de la fachada principal se hara utilizando huecos en ejes verticales, y dichos
huecos tendran una proporcion vertical.

2.- El numero de ejes de huecos, dependera del ancho de fachada:

Hasta 4,50 metros 1 eje
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de 4,50 2 6,40 m. 16 2ejes
de 6,40 2 9,80 m. 263 ejes
de 9,80 2 11,50 m. 36 4 ejes

3.- En plantas altas, la composicién de huecos y el ancho de los mismos se adecuara a los
siguientes criterios:

o)
b)

)

Entre el eje y el lindero lateral, la distancia minima sera el ancho de la ventana
multiplicado por 1,5.

Entre dos ejes la distancia minima sera el ancho de la ventana de mayor luz de las dos
multiplicada por 2,15.

Los huecos de plantas superiores oscilaran entre 0,8 y 1,40 m.

Ademas, en el caso que se permita uno o dos ejes, se autoriza a que la primera planta tenga un eje
central, y las dos superiores, dos ejes no centrales, o bien que sean la primera y segunda planta las que
dispongan de un eje y la tercera de dos. En cualquier caso, se mantendra la simetria entre ejes.

4.- La planta baja se separara del piso 1° por medio de una imposta o retallo, cuyas
caracteristicas seran acordes a las definiciones del articulo 18.

Se prohibe la modificacién de la composicién de huecos en edificios de proteccion Especial o Media.

LLa composicion de huecos en edificios de proteccion Basica, Ambiental y discordante en planta

baja debera:

Respetar los elementos que se indiquen en las fichas individuales como de interés
arquitectonico, histérico o compositivo para su preservacion.

Corregir las alineaciones arbitrarias de escaparates o eliminar los elementos
discordantes. A dichos efectos deberan considerarse ademas de los aspectos sefialados
en las fichas individuales, las determinaciones sefialadas en el presente articulo.

Mantener los ejes verticales de los huecos en plantas bajas y altas. No obstante, pueden
abrirse nuevos huecos en planta baja en cuya vertical no haya huecos superiores.
Tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con estrecha relacién a lo
existente en plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y
adecuarse a alguna de las modalidades recogidas en los esquemas compositivos
adjuntos segun el nimero de ejes de plantas altas.

Ser coincidente la parte superior de todos los huecos de planta baja. Si hubiera huecos
que deban conservarse, la altura la marcaran éstos.

Respetar la proporcion vertical de los huecos de planta baja con las siguientes
limitaciones:

1. Con caricter general deberdn respetar la propotcion vertical: A/H<0,70

2.Podran presentar otra proporcion vertical, siempre y cuando el ancho
maximo del hueco sea 2,80m.

3. Excepcionalmente, aquellos huecos de plantas bajas que no puedan
conseguir un ancho de 2,80m respetando una proporciéon vertical,
podran admitirse huecos cuyo ancho sea, como maximo, igual a la
dimensién de la altura del hueco, y evitando, en todo caso, la
propotcién apaisada del hueco.

Ancho minimo de machoén: 0,45 m.
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5.- Existe la posibilidad de compartir acceso a local y portal desde un mismo hueco en fachada.
En los “Esquemas Compositivos” donde se recogen los criterios de organizacion de huecos segun el
namero de ejes en plantas superiores, se sefalan los casos en que resulta admisible tal posibilidad. De
modo genérico, resulta admisible tal posibilidad en los edificios que cuenten con uno, dos o tres ejes de
huecos en plantas superiores.

Acogerse a esta posibilidad implica necesariamente la supresion de barreras arquitectonicas
conforme a la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, y el CTE DB-SUA
(Codigo Técnico de la Edificacion, documento basico de Seguridad de utilizacion y accesibilidad).

Compartir el acceso del local y del portal queda supeditado a la conformidad de la comunidad de
vecinos, y a la propia configuraciéon del inmueble, donde la ubicacién o forma de la caja de escaleras
puede imposibilitar su implantacién. Dada la afeccion e implicacion de este tipo de iniciativas, se debera
aportar un Acuerdo de Comunidad aceptando la solucién con planos de estado actual y propuesto del
inmueble, y reflejar el local y el portal en su integridad, marcando una altura para todos los huecos de
planta baja.

Esta posibilidad soélo resulta de aplicacion en los casos en que el local disponga de un unico
hueco a fachada principal y sea colindante con el portal del inmueble en el que se sitia. Una vez
realizadas las obras de adecuacién, no resultarfa posible admitir la ampliaciéon del local a otros
colindantes, que den lugar a mas huecos en fachada principal.

LLa adscripcion a esta posibilidad implica la previa y necesaria adecuacion de los huecos afectados
a los criterios dados para plantas bajas en el presente articulo, segin la modalidad a la que se acojan en
funcién del numero de ejes de las plantas superiores.

El espacio que surge tras el retranqueo debera permanecer cerrado fuera del horario comercial.
Los cierres deberan ser batientes de herrerfa de tipo tradicional, madera o cristal y cuando permanezcan
cerrados deberan respetar un retranqueo respecto el paramento de fachada de entre 20 y 40 cm. La
altura minima de los elementos de cierre debera ser de 2 m, debiendo cerrar el hueco en toda su
anchura fuera del horario comercial. Unicamente podra ser mayor el retranqueo de las carpinterfas
exteriores, en caso de que el cumplimiento de la ley de promocién de accesibilidad y el CTE DB-SUA
(Codigo Técnico de la Edificacién, documento basico de utilizacion y accesibilidad) o de proteccion
contra incendios asf lo requiera. Los elementos batientes no podran invadir la via publica.

Todas las propuestas realizadas para adecuacion de plantas bajas, deberan incluir un analisis del
conjunto de la planta baja, en su estado actual y propuesto, asi como indicar la relacién con las plantas
superiores reflejando la totalidad de la fachada del edificio.

En el caso de que la propuesta afectara a otros propietarios del inmueble distintos a los
promotores de la obra, debera adicionalmente aportarse un acuerdo en el que se propongan unos
criterios unitarios y se avengan a adecuarse a ellos en caso de reforma, adecuacion o cambios de
titularidad.

6.- Todo lo anterior viene definido de forma detallada en los “Esquemas Compositivos” de
fachada que, en funcién del numero de ejes de las plantas altas se relacionan a continuacion. Las
propuestas expresadas vienen a ordenar las posibles opciones existentes de organizaciéon de huecos de
planta baja, en funcién del nimero de ejes de huecos de las plantas altas.

Se incluyen como Anexo los “Esquemas Compositivos”, 1%, 1B, 1C para edificios de un eje en
plantas altas, 27, 2B, 2C para edificios de dos ejes en plantas altas, 3%, 3B, 3C, 3D, 3D’ para los de tres
ejes en plantas altas y A, A’, B, C, D, D’ para edificios de cuatro o mas ejes.
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Las propuestas expresadas vienen a ordenar las posibles opciones existentes de organizaciéon de
huecos de planta baja, en funcién del nimero de ejes de huecos de las plantas altas.

En cada modificaciéon de huecos, el promotor de la iniciativa debera referirse expresamente a la
opcién a que se acoja y cumplir cada uno de los aspectos sefialados en las propuestas. En caso de que
su adecuacion a una de las modalidades afecte a otros propietarios, debera cumplirse lo sefialado en el
siguiente apartado.

7.- Todas las propuestas realizadas para adecuacion de plantas bajas, deberan incluir un analisis
del conjunto de la planta baja, en su estado actual y propuesto, asi como indicar la relacién con las
plantas superiores reflejando la totalidad de la fachada del edificio.

En el caso de que la propuesta afectara a otros propietarios del inmueble distintos a los
promotores de la obra, debera adicionalmente aportarse un acuerdo en el que se propongan unos
criterios unitarios y se avengan a adecuarse a ellos en caso de reforma, adecuacion o cambios de
titularidad recogidos en el articulo 63.

2.- Fachada a Espacio Interior

1.- La fachada interior se situara, en general haciendo coincidir su directriz con la alineacion
dada en los documentos graficos.

Se respetara la concepcién plana de la fachada prohibiéndose los cuerpos volados sobre la
alineacion.

2.- En pisos se aceptan los siguientes tipos genéricos de composicion:

* Con galeria (sin vuelo).
* Con huecos sobre paramento ciego.
*  Mixto de los anteriores.

En el caso de galerfa, ésta debera ocupar la totalidad de la superficie correspondiente a pisos,
excepto dos fajas laterales verticales de 0,60 m.

El nimero de ejes de huecos, sera segin la longitud de fachada:

Hasta 3,00 m. 1 eje

de 3,00 2 4,20 m. 102 e¢jes
de 4,20 2 5,10 m. 2 ejes

de 5,10 2 6,10 m. 203 ejes
de 6,10 2 7,20 m. 3 ejes
para mas de 7,20 m. 304 ¢jes

Entre el eje extremo y el lindero correspondiente, habra una distancia minima de 0,60 m. mas la
mitad de la luz del hueco.

La distancia entre dos ejes sera la de la ventana de mayor luz de las dos mas 0,45 m.

3.- Las plantas bajas seran siempre de paramentos ciegos con huecos. Por tanto, quedan
prohibidas las galerfas en plantas bajas. En el caso de utilizacién de galerias en plantas de pisos, la planta
baja se ordenara con los mismos parametros exigidos para la fachada y para el caso de paramentos
ciegos.
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Si la fachada en pisos fuese de paramentos ciegos, los huecos de planta baja tendran sus ejes
coincidentes con los de los pisos.

Se permite la ejecucion de huecos que permitan el acceso y la salida a las carcavas segtn se indica
en el articulo 30, y cumpliendo sus condicionantes.

3.-  Fachadas Laterales a Espacio Libre Privado

Sera de aplicaciéon la misma Ordenanza de fachada principal. En todo caso se estara a lo
dispuesto en el Cédigo Civil.

4.- Fachadas a Cantén

1.- Esta fachada se tratara siempre con una solucién de huecos sobre paramentos ciegos.

2.- Las zonas laterales, al menos en frente de 3 m. seran ciegas. Como minimo, los 0,60 m.
contiguos a las esquinas de fachada principal, deberan tratarse con la misma calidad que ésta. El resto
podra seguir el mismo tratamiento o modificarse hacia calidades inferiores a la fachada principal,
admitiéndose, no obstante, la solucién de fabrica de ladrillo de tejar a cara vista, asi como acusar la
estructura con secciones vistas de igual dimension en cada direccion.

3.- El remate debe ser con alero acusando el hastial formado por las pendientes de cubierta no
autorizandose, por tanto, la creaciéon de un tercer faldon que vierta aguas en direccion al canton.

4.- Solamente se aceptan ventanas y balcones enrasados, quedando prohibidos los miradores,
balcones, galerfas o cualquier elemento volado.

5.- El numero de ventanas por planta sera, como maximo, segun la longitud de fachada:

Hasta 10,20 m 2 huecos
de 10,20 2 14,50 m 3 huecos
de 14,50 a2 20,00 m 4 huecos
mas de 20 m 5 huecos

6.- En el caso de recaer la escalera a esta fachada, se podran abrir los huecos correspondientes
para iluminacién y ventilacion de ésta, pero computaran dentro de los maximos indicados.

7.- La separacion entre ejes de huecos sera, al menos, la luz de la ventana mayor multiplicada
por 2,5. Las dimensiones de los huecos oscilaran entre 0,5 y 1,00 m.

8.- La fachada en planta baja y en los pisos altos tendra alineaciones coincidentes. Se protegera
la parte inferior con un zécalo. Los huecos en planta baja oscilaran entre 0,50 m y 1,40 m. En el caso de
pendiente de cantén que permita la existencia de sétano con techo por encima de la rasante de calle, se
permitira la apertura de huecos a eje con los huecos de las plantas superiores, cuyo ancho sera como
maximo igual al de los huecos de las plantas altas. La distancia minima de todas las esquinas de ventana
al suelo, en pendiente de cantén, medida verticalmente, nunca sera inferior a 0,30 m.

5.- Cubierta

Como criterio general se mantendra la existente, excepcion hecha de los casos de ampliacién,
modificacién por existencia de elementos degradantes y siempre que su concepto sea el de cubierta para
teja curva o mixta, es decir cubierta tradicional. En caso de sustitucion de la cubierta, la misma habra de
resolverse a dos aguas con cumbrera paralela a la fachada principal.
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Por consiguiente, aquellos elementos de cubierta de pequefia pendiente, deben ser eliminados, y
en especial, las cubiertas horizontales.

Asimismo, se prohiben los casetones u otros elementos que retallen sobre los faldones de
cubierta, excepto tragaluces, chimeneas y/o buhardillas existentes.

Para los casos de sustitucion, rehabilitacion integral y nueva edificacion:

1. La cubierta sera a dos aguas en todos los casos, excepcion hecha de las edificaciones con
fachadas laterales principales o a espacio libre privado, que podran tener tres o cuatro aguas
segun los casos.

2. Las lineas de maxima pendiente de los faldones de cubierta, seran, aproximadamente,
normales a las alineaciones anterior y posterior y se encontraran comprendidas entre el 30% y

el 35%.

3. El arranque de los faldones de cubierta estara en el mismo plano horizontal en el borde
exterior de los aleros, tanto en la fachada principal, en las laterales y en la fachada a espacio
interiof,

4. Sobre la linea de cubierta no se permitiran casetones algunos, excepto el resalte de tragaluces
o lucernarios.

5. Sera obligatoria la existencia de cornisa o alero en todas las fachadas principales, interiores y
laterales y de alero en las fachadas a los cantones.

6. La maxima diferencia de altura que podra existir entre la cota de rasante del pavimento de
bajo cubierta y la linea horizontal inferior del faldon de cubierta sera de 0,60 m.

7.  Excepcionalmente, se podran realizar vaciados puntuales de cubierta para la creaciéon de
terrazas en edificios de proteccién ambiental y discordantes, siempre y cuando cumplan las
siguientes condiciones:

a. Debera ser una soluciéon completamente integrada en el faldon de cubierta

b. El hueco solo podra ejecutarse en uno de los 2 faldones de la cubierta de cada
edificio

c. Elarranque del faldon de cubierta debera ser continuo en toda la cornisa

d. La superficie del hueco no podra ser superior a un 50% del faldén de cubierta
donde se sitae

e. El hueco debera retranquearse un minimo de 2m del arranque del faldén, y 1m de
los lindes laterales.
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ARTICULO 18. ELEMENTOS CONSTRUCTITOS.

1.- Elementos estructurales.

Cuando la ficha de cada edificaciéon no lo impida expresamente, se permitira la sustitucion de los
elementos estructurales en malas condiciones por otros nuevos, aunque sean de distinto material, y
aquellas otras operaciones en la composicion de la estructura y cimentaciéon que supongan un aumento
de su estabilidad y seguridad.

2.-  Macizos
1.- Disefio. Las superficies macizas seran planas y coincidentes con la superficie de fachada.

2.- Materiales. Se admite la piedra natural (piedra caliza o piedra arenisca de la regiéon) o todos
aquellos de tipo pétreo, tales como raseos con pinturas pétreas, estucos, aplacados de piedra natural o
marmol no pulido.

Se prohiben los aplacados ceramicos, vidriados o no, y materiales similares, marmoles pulidos,
granitos pulidos, terrazos pulidos, etc., asi como las pinturas brillantes o semimates. También queda
prohibido el ladrillo a cara vista.

La planta baja de fachada principal se aplacara hasta la imposta de separaciéon con la planta
primera con piedra caliza o arenisca. Este aplacado se realizara con piedra de 4 cm. de espesor minimo
y resolviendo las esquinas y mochetas con piezas tnicas en angulo o con soluciones constructivas que
las disimulen. En cualquier caso, se procurara que la remodelacion se realice conjuntamente en la planta
baja de todo el edificio.

3.-_Color. De blanco a gris, ocres y tierras, la gama de grises podra matizarse muy ligeramente
con otras coloraciones, y en el caso de piedras naturales, en su color, con lo previsto en el parrafo
anteriof.

4.- Textura. Se acepta un grado minimo correspondiente al material, en su forma natural, y un
maximo de 0,002 m., es decir, entre grano fino y medio. Se prohiben los acabados pulidos y/o brillantes
0 semimates.

3.-  Zobcalos

1.- Disefio. En las fachadas laterales, de cantén o de interior donde la fachada en planta baja no
sea piedra o marmol, sera preciso la colocaciéon de un zécalo de altura minima 1,20 m. y remate
superior horizontal, en todo el frente de fachada. Tendra un saliente maximo sobre el plano de fachada
de 0,07 m.

En las fachadas principales con aplacado de piedra se podra marcar esta misma diferencia de
alineaciones entre el z6calo y el resto de la fachada.
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2.- Materiales. S6lo se admitiran piedras o marmoles no pulidos. Se prohiben los no aceptados en
fachada, los estucos y los raseos.

3.- Color. Los de los macizos de planta baja seran los colores propios de la piedra caliza o de la
arenisca de la region.

4.- Textura. Sera similar a la definida en el apartado de “Elementos macizos”.

4.- Impostas

1.- Disefio. Seran fajas horizontales de una altura comprendida entre 0,12 y 0,30 m. con un
saliente maximo de 0,07 m.

2.- Materiales. Los correspondientes al apartado “Elementos macizos” mas la madera.

3.- Color. Los correspondientes a macizos mas cualquier color, excepto los puros y brillantes, en
el caso de ser madera.

4.- Textura. La de los macizos y la propia de la madera.

5.- Recercados

1.- Disefio. Se admiten recercados de un ancho maximo de 0,12 m. y saliente de 0,07 m.
2.- Materiales. ILos correspondientes a macizos mas la madera.

3.- Color. Los correspondientes a macizos mas cualquier color, excepto los puros y brillantes, en
el caso de ser madera.

4.- Textura. La de los macizos y la propia de la madera.

6.- Huecos

1.- Disefio. Los huecos de planta baja cumpliran con lo establecido en el articulo 17.1.4 de la
presente ordenanza.

Los huecos de plantas altas seran siempre en forma rectangular manteniendo la proporcion
vertical, y tnicamente en la tercera planta podrian llegar a ser cuadrados. El dintel tendra una altura
minima de 0,30 m. y el antepecho, en caso de existir, de 0,90 m. pudiendo ser ciego en todo o en parte.
En este dltimo caso, la zona inferior quedara protegida con cerrajerfa. El ancho de ventanas oscilara
entre 0,80 a 1,40 m.

Tanto las ventanas como las puertas balconeras mantendran una separacién minima de 0,80 m.
de la linea de separaciéon de los dos edificios.

2.- Materiales.

Como regla general, se mantendran los materiales, formas y acabados originales. Asi las
sustituciones parciales deberan mantener el material (madera), la textura y el color anterior.

Las carpinterfas de las puertas de portal seran de madera. Las hojas de las puertas podran ser
de vidrio, o madera.

Las carpinterias de los escaparates y huecos de los locales de planta baja seran de madera.
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Las carpinterfas de las puertas de acceso a locales seran de madera. Las hojas de las puertas
podran ser de vidrio, o madera.

Excepcionalmente, se permitirda que la puerta de acceso al local sea de vidrio sin carpinterfa,
sujeto mediante herrajes metalicos o similar.

Excepcionalmente, también, se permitira que la carpinteria u hoja de la puerta de acceso al
local sea de un material diferente a la madera, siempre y cuando la puerta (carpinteria y la hoja)
esté forrada en madera. Esto solamente se permitira cuando la puerta sea ciega y, ademas, cumpla
con uno de los siguientes casos:

e cluso dellocal es de servicio o similar.
e la puerta es de uso exclusivo para evacuaciones de emergencia.

e ¢l local se encuentra vacio o sin actividad

En cualquier caso, se establecen tres posibles tipos de intervencién, tanto para las
carpinterfas de las plantas bajas como para las carpinterfas de las plantas altas, y su criterio de
aplicacién viene determinado por la catalogacion de las edificaciones y el tipo de fachada donde
se interviene.

INTERVENCION TIPO I

Mantenimiento de las carpinterias en los actuales materiales (madera), forma y acabados -
textura y color-, con la posible sustituciéon de las partes recuperables de conformidad con lo
seflalado en el P.E.R.

INTERVENCION TIPO II

Sustituciéon de materiales, forma y/o acabados -textura y color- a través de actuaciones de
sustitucion conjunta y simultanea de toda la fachada objeto de las mismas. En estos supuestos de
sustitucion, se admitira el aluminio lacado, PVC, poliuretano o perfiles de acero, siempre y
cuando presenten un acabado de imitacién madera. Se prohiben, en todo caso, el aluminio
anodizado, la madera conglomerada y los colores brillantes.

INTERVENCION TIPO III

Sustituciones parciales con cambio de material y con mantenimiento de forma y color,
siempre que se justifique documentalmente la aceptacion de dicha sustitucion como preexistencia
que fije el criterio a seguir en actuaciones futuras, por parte de la Comunidad de Propietarios del
Inmueble, todo ello previamente constatado por los Servicios Técnicos Municipales. En estos
supuestos de sustitucion, se admitira el aluminio lacado, PVC, poliuretano o perfiles de acero. Se
prohiben, en todo caso, el aluminio anodizado, la madera conglomerada y los colores brillantes.

FACHADA A CALLE, CANTON O PATIO

CATALOGACION EXTERIOR
P. ESPECIAL TIPO INTERVENCION 1

P. MEDIA TIPO INTERVENCION I

P. BASICA TIPO INTERVENCION I
PROTECCION .
AMBIENTAL TIPO INTERVENCION II

E. DISCORDANTES TIPO INTERVENCION I1I
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3.- Color. I.a madera podra ir en su color natural o pintada en cualquier color, excepto los puros
y brillantes. El resto de los materiales deberan ser de imitacién madera, y en ningun caso se admitira
que se dejen en su propio color.

4.- Textura. La propia del material.

7.- _Balcones

1.- Disefio. El vuelo maximo sera de 0,40 m. contados a partir de la superficie de fachada. La
anchura sera como maximo, la del hueco de acceso mas el 15% del vuelo a cada lado. El grueso del
frente del balcon no sobrepasara los 0,20 m.

El antepecho sera de cerrajerfa de acero, de 0,90 m. de altura, como minimo. Estara disefiado
para cumplir con las debidas condiciones de seguridad.

Se prohiben las barras horizontales intermedias.

El hueco de fachada correspondera a las caracteristicas de las ventanas a partir de una altura de
0,90 m. del nivel del suelo del balcén, continuandose hacia abajo, en vertical, las mochetas del hueco de
ventana inicial.

El cierre del hueco sera en todo igual a lo sefialado para las ventanas.

2.- Materiales. Para el cierre del hueco se utilizaran los indicados en el caso de ventanas. La
cerrajeria sera de elementos de acero.

3.- Color. Los mismos que los sefialados para las ventanas.
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8.- Miradores y galerias

Los criterios de actuacion respecto de los miradores y galerfas seran los siguientes:

1.- Deberan ser protegidos todos los miradores existentes en los edificios de proteccion especial,
media y basica. Se conservaran conforme a su composicion, dimension, material, forma y acabados
originales. En cualquier caso, podran establecerse nuevos sistemas de oscurecimiento en miradores y
galerfas, siempre y cuando se ejecuten por el interior.

2.- Respecto al resto de los miradores existentes:
1.a.- Miradores protegidos segun las fichas individualizadas:

Deberan ser protegidos y conservados conforme a su composicion, dimensién, material,
forma y acabados originales. En cualquier caso, podran establecerse nuevos sistemas de
oscurecimiento en miradores y galerfas, siempre y cuando se ejecuten por el interior.

1.b.- Miradores no protegidos segun las fichas individualizadas:

Sera opcional su protecciéon o eliminacién. En cualquier caso, la actuacién debera ser
conjunta y simultanea.

3.- Respecto de los nuevos miradores:
Se prohibe la ejecuciéon de nuevos miradores o galerias en la zona AO1.

Por otro lado, en la zona A02 del ambito, podran construirse nuevos miradores siempre y cuando
no se trate de edificios de Proteccion Especial (PE), Proteccion Media (PM) o Proteccion basica (PB).

En cualquier caso, la actuacién debera ser conjunta y simultanea, y debera incluir criterios de
composicion, dimensioén, material, forma y acabados acordes a las presentes ordenanzas. Asimismo, se
podran establecer sistema de oscurecimiento en miradores y galerfas, siempre y cuando se ejecuten por
el interior.

9.- Cubierta.

1.- Disefo. Se realizara segun las pendientes de los faldones, asi como lo recogido en el articulo
17.5.

2.- Materiales. Obligatoriamente serd teja ceramica curva o mixta o teja de hormigén de color
rojo.

3.- Color y Textura. La propia del material.

10.- Tragaluces

1.-Disefio. Se permitiran los tragaluces para iluminacién y ventilaciéon de escaleras, patios, y
trasteros de bajo cubierta.

También se podran abrir estos tragaluces en los bajo cubiertas que tengan uso de vivienda. En
este caso se abrird un solo hueco en cada faldén de cubierta cuando el ancho de la edificacién no sea
supetior a 4,50 m. y dos cuando el ancho de la edificacién no sea superior a 9,80 m. El nimero posible
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de tragaluces aumentara en la misma proporcion en caso de que el ancho de fachada sea superior a los
mencionados.

Su superficie viene limitada por la ordenanza de elementos a los que dé servicio.

Se podran situar en los faldones de cubierta, en cuyo caso seran planos y paralelos a aquellos.
También se podran situar en la cumbrera con superficies similares a cada lado de aquella, y con
pendiente semejante a la del faldon de cubierta.

El arranque de los tragaluces podra realizarse a una altura no superior a 0,3 m. por encima de los
faldones de cubierta y la superficie total de la cubierta destinada a las mismas no podra ser superior al
20% del total.

2.- Materiales. I.a parte ciega de los alzados laterales sera similar a la de la fachada.

La cubierta del tragaluz sera de vidrio armado, metacrilato, makrolan o cualquier otro material
transparente, no quebradizo, sobre estructura metalica de aluminio lacado o hierro pintado.

Se prohibe el vidrio moldeado con nervios de hormigén armado.

3.-Color. El vidrio sera transparente sin coloracion. Para la estructura se acepta cualquier color
excepto los puros y el aluminio anodizado.

4.- Textura. La propia de los materiales.

11.- Cortnisa

1.- Disefio. Vuelo maximo 0,40 m. y minimo de 0,25 m. en fachada principal y entre 0,30 y 0,20
m. en las interiores.

El grueso, o distancia entre el plano de arranque de la cornisa y el del faldon, 0,30 m. Podra
completarse con impostas u otro elemento constructivo, pero dentro del espacio definido para la
misma.

2.- Materiales. Color. Textura. Igual que para las impostas.

12.- Alero

1.-Disefio. El vuelo esta comprendido, en fachada principal, entre 0,60 y 0,30 m. y en las
interiores, entre 0,45 y 0,20 m.

El grueso, en el paramento de fachada, sera de 0,25 m.

La altura maxima del can, serd de 0,25 m. su anchura maxima 0,16 m. y la separacién entre ejes
0,60 m. Podran colocarse, segiin pendiente de faldones o en horizontal.

Los canes podran cubrirse frontalmente, y en horizontal. También podra quedar vista la parte
inferior del elemento que forme el faldén de cubierta o podra llevar un entablado horizontal sobre los
canes.

2.- Materiales. Madera, para la parte superficial y madera o hierro para los canes, en relacion con
el material de la estructura.
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3.- Color. Tanto la madera como el hierro podra pintarse en cualquier color, excepto los puros y
brillantes, pero, en cualquier caso, en tonos mas oscuros que la fachada o carpinteria, y nunca iguales o
mas claros.

4.- Textura. La propia de los materiales.

13.- Canal6n v Bajantes.

1.- Disefio. El canalén se situara en el extremo exterior del faldon de cubierta. Podra ir apoyado
sobre la cornisa o colgado del alero.

Las bajantes se situaran en una zona proxima a los medianiles y simétricamente dispuestas, si
fuesen precisas mas de una.

2.- Materiales. Cobre, zinc o chapa de acero pintada; ademas, en los 2,40 m. inferiores del
canalon, éste sera protegido con un guardacafios de hierro fundido.

3.- Color. El zinc en color natural y el acero en cualquier color, excepto los puros y brillantes.

4.- Textura. LLa propia del material.

14.- Chimeneas

1.- Disefio. El arranque, al menos, sera rectangular y con una altura minima de 0,30 m. en la parte
superior del faldon de cubierta. El perimetro de este lado sera horizontal.

Sobre el basamento podran asomar los conductos de humos con la seccién que tengan en pisos.
La boca de salida se situara, al menos, a 0,45 m. por encima de la cumbrera propia o de cualquier otro
elemento anejo, distante menos de 3,00 m.

A partir de la boca de salida, se autorizan remates de una altura maxima de 0,45 m. y planta no
superior a la del lado inferior.

2.- Materiales. Se autorizan los mismos que para fachada en el basamento. Los conductos vistos
podran ser, ceramicos o de chapa. El remate superior, de existir, sera de cerrajerfa.

3.- Color. El basamento, como los aceptados para las fachadas. Los conductos ceramicos, en su
color natural. Los elementos de chapa o cerrajeria, en cualquier color, excepto los puros y brillantes.

4.- Textura. Para el basamento se acepta la sefialada para fachadas y en el resto de la propia del
material.

15.- Elementos Inadecuados

En todas las actuaciones urbanisticas, sean rehabilitadoras o no, sean globales o parciales, sera
preceptiva la eliminaciéon de los elementos inadecuados sefalados en las Fichas de Edificacion y su
sustitucion por otros que se ajusten a la presente ordenanza y se adapten al caracter de la edificacion.
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ARTICULO 19. PARAMETROS DE COMPOSICION INTERIOR.

1.-  Obras autorizadas en funcién de la proteccion del edificio

Proteccion Especial:

La restauracion de los espacios interiores.

La conservacion o el establecimiento de la distribucién y organizacion espacial original.

La consolidacién de los elementos estructurales con sustitucion de las partes no
recuperables, sin modificacién de posicién, cota ni material.

*  La eliminacién de afiadidos degradantes y cualquier obra de época reciente que no revista
interés o contraste negativamente con las caracteristicas arquitectonicas, culturales o
histéricas, originales de la construccion, de su unidad edificatoria o de su entorno.

La reconstruccion filolégica de la parte o partes del edificio derrumbado.
La altura minima de todo espacio habitable serd como minimo de 2,50 metros libres.

En el caso de viviendas, esta altura podra reducirse hasta 2,30 m. libres en los aseos, bafos,
pasillos, vestibulos, cuartos de armario, trasteros y otras piezas no destinadas a la estancia prolongada
de personas. Sin embargo, en toda vivienda situada en un edificio, cuya seguridad estructural sea
correcta, se podran mantener las alturas existentes siempre que sean iguales o superiores a 2,20 metros.

En viviendas de bajo cubierta la altura minima de la zona habitable sera 1.90 m., solo siendo
posible por debajo de esa altura construir armarios de obra de fabrica con un fondo maximo de 0,70 m.
medido en proyeccion horizontal en linea fina desde el cierre a 1.90 m. de altura. Tanto el cierre que
delimita la altura de 1.90 m., como el cierre interior de los armarios empotrados, seran de fabrica de
ladrillo. En volumen del bajo cubierta serd igual o superior al correspondiente a una habitacion de la
misma superficie y 2,20 metros de altura.

En el caso de locales comerciales, la altura podra reducirse hasta 2,30 m. libres en los aseos,
trasteros y otras piezas sin uso publico y sin puesto de trabajo permanente.

Proteccion Media:

Se autorizan todas las obras autorizadas para los de Proteccion Especial (PE), y, ademas:

*  La restauraciéon de los espacios interiores que sean elementos de notoria importancia
arquitectonica o cultural.

*  La remodelacion interior que no afecte a los espacios incluidos en el parrafo anterior para
adecuar el edificio a su uso.

*  La modificaciéon ligera de rasantes de suelos y forjados sin que se alteren los dinteles y
alfeizares de los huecos existentes, siempre que se cumpla con lo regulado para las alturas de
los distintos espacios de cada planta del edificio.

Estos ajustes en rasantes de suelo y forjados seran unicamente posibles por razones técnicas,
exclusivamente en caso de Restauraciéon Conservadora Tipo B (superposicion de elementos sobre la
cubierta inicial: aislamientos, suelos flotantes, ubicacién de instalaciones, impermeabilizacién, etc., por
razones de idoneidad, consolidacién estructural, planeidad del suelo, etc.), sin que en ningun caso se
planteare la eliminacién de la cubierta original y la variaciéon de su cota a efectos de aumento de
aprovechamiento o habitabilidad de nuevos espacios.
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La consolidacién de los elementos estructurales con sustitucion de las partes no recuperables
autorizandose la modificacién de la cota de forjados, sélo en caso de Restauracion
Conservadora Tipo B, sin que se alteren los dinteles y alfeizares de los huecos existentes,
incluso materiales si se encuentra en mal estado estructural.

No obstante, las sustituciones a realizar habran de ser respetuosas con el disefio del sistema
estructural original. Del mismo modo, las posibles modificaciones de este sistema, debidas a la inclusion
de ascensor o modificacién de escaleras, afectara a un area limitada de la estructura.

*

La eliminacion de anadidos degradantes y cualquier obra de época reciente que no revista
interés o contraste negativamente con las caracteristicas arquitectonicas, culturales o
histéricas, originales de la construccién, de su unidad edificatoria o de su entorno.

La reedificacion de las partes derrumbadas o demolidas con la mayor fidelidad posible a su
estado primitivo.

La redistribuciéon interior manteniendo los elementos fundamentales de interés o con
caracter estructurante.

En parcelas colindantes con muro medianero de separacion, en locales de PB y SS se
permitira la apertura de un hueco de comunicaciéon por cada 7 m. de longitud de muro
medianero. La anchura maxima de los huecos serda de 1 m.

Proteccion Basica:

Se permitiran los siguientes tipos de intervencion, ademas de las obras autorizadas para los de
Proteccion Media (PM), y los de Proteccion Especial (PE):

*

Pequefias obras de modificacién del aspecto de las fachadas, afectando la modificacion a los
huecos cuando no alteren la distribucion preexistente de superficie util ni la composicion
general de las fachadas.

Obras de reparacién de la cubierta, pudiendo incluso ser sustituidas las correas u otros
elementos estructurales, en su caso, pero debiendo mantener la forma y los materiales.

Obras de impermeabilizacién de cualquier elemento del edificio.

Obras de sustitucion de carpinterias de fachada, de voladizos de balcones, de miradores,
cornisas y puerta de acceso, debiendo en estos casos efectuarse la sustitucion con material y
diseno similar a los preexistentes, salvo que condicionantes de mejora de aquél aconsejen su
modificacién.

Obras que tienen por objeto reparar algin otro elemento de acabado que esté deteriorado,
siempre que no tenga una funcién estructural o resistente.

Obras que no afecten a la distribuciéon del edificio, como revoco y pintura, ejecucion y
reparacion de solados, trabajos interiores de carpinterfa, reparaciones de fontanerfa,
calefaccion y fumisterfa, cambios de cocinas y aparatos sanitarios e introduccion de
instalaciones tecnolégicas e higiénico-sanitarias fundamentales.

Cualquier otra obra de la misma importancia o analoga a las citadas en los epigrafes
anteriores del presente articulo, y que estando encaminada a la mejora de las condiciones
higiénico-sanitarias del edificio no afecte a sus valores ambientales y/o tipolégicos.
Sustitucién de elementos estructurales en malas condiciones por otros nuevos, aunque sean
de distinto material, y aquellas otras operaciones en la composiciéon de la estructura y
cimentacién que supongan un aumento de su estabilidad y seguridad.

Obras de modificacion de la distribucion y organizacion horizontal de los espacios interiores,
que superen las pequefias acomodaciones derivadas de la inclusiéon de instalaciones
tecnoldgicas e higiénico sanitarias fundamentales, siempre y cuando vayan encaminadas a la
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mejora de habitabilidad y no atenten contra los valores ambiental y/o tipolégico del
inmueble.

*  La eliminacion de anadidos degradantes y cualquier género de obra de época reciente que no
revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitectonicas originales
de la construccién, de su unidad edificatoria o de su entorno.

2.-  Obras autorizadas con caracter general

2.1.- Estructurales

En los edificios con Proteccion Especial, Media y Basica, se priorizara mantener el sistema
estructural existente permitiéndose su consolidacién, incluso con cambio de material y admitiéndose
ligeras variaciones por causa del uso, salvo que la ficha de cada edificio establezca lo contrario. Dentro
del mantenimiento de este sistema estructural queda incluido el mantenimiento del muro medianero en
toda su altura, salvo en el caso de que un estudio detallado justifique su mal estado de conservacion, en
cuyo supuesto se permitiria la demolicion de parte de la medianera, y se obligaria al mantenimiento de
la misma en B+1. En parcelas colindantes con un muro medianero de separacién, se permitira en
locales comerciales de planta baja y semisétano la apertura de un hueco de comunicacion por cada 7 m.
de longitud de muro medianero, salvo que la ficha de cada edificio establezca lo contrario. La anchura
maxima de los huecos sera de 1 m.

Como criterio general en las nuevas actuaciones, el fondo edificable se subdividira en crujfas,
segun el siguiente cuadro:

Menos de 12 m. de fondo 3 crujias

entre 12 y 18 m. de fondo 3 0 4 crujfas
entre 18 y 24 m. de fondo 4,5 o 6 crujias
mas de 24 m. de fondo 6 crujias

Los porticos de apoyo de las crujias se dividiran en los siguientes tramos:

Menos de 4,50 m de ancho 1 tramo
de 4,50 a2 6,60 m. 1 0 2 tramos
de 6,60 2 10,60 m 2 0 3 tramos
mais de 1,60 m de ancho 3 tramos

Esta organizaciéon supone vigas practicamente paralelas a fachada. No obstante, se autoriza a
cambiar el sentido con vigas, aproximadamente, perpendiculares a fachada, pero manteniendo la
reticula resultante en la planta. También se podran sustituir los porticos por muros de carga, en su
misma posicion.

2.2- Distribucion de elementos comunes

1.- Escaleras.

Se procurara mantener la escalera en su situacién actual salvo que sea conveniente su
modificacién para un mejor uso del inmueble, y no contradiga lo establecido en la ficha.

En cualquier caso, no se situaran en crujfas extremas.

2.- Patios:
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Los patios actuales pueden ser suprimidos ampliando, a su costa, la superficie de la planta.
Se podran mantener los actualmente existentes en su situacion actual.
En cualquier caso, los patios de luces no se situaran en crujias externas.

Los patios de luces mancomunadas, quedan prohibidos. Unicamente se permitiran aquellos
nuevos casos en los que el patio minimo exigido se sitie en su totalidad en una de las parcelas, donde el
muro medianero de la colindante sélo podra ser perforada para la apertura de ventanas de patio,
debiendo oscilar las dimensiones de estos huecos entre 0,5 y 1,00 m. Este supuesto de patio
mancomunado so6lo sera posible cuando las dos parcelas vayan a desarrollarse conjuntamente, a fin de
evitar que queden patios abiertos.

Los patios de parcela, abiertos a fachadas o espacio interior, quedan prohibidos.

Los patios ingleses, quedan prohibidos, excepto cuando sean precisos para resolver ventilaciones
al caflo.

3.- Acceso al nicleo de comunicaciones vertical:

Cuando un inmueble cuente con frente de fachada a calle y a cantén, el acceso al nucleo de
comunicacion vertical se ejecutara desde el frente de fachada a calle, salvo cuando el ancho del frente de
fachada sea menor de 4,50 m., en cuyo caso se podra obviar esta exigencia.

4.- Acceso a la cubierta:

El acceso a la cubierta del edificio siempre sera practicable a través de un elemento comun.

2.3.- Distribucion en planta

1.- Planta Baja. Se prohiben las viviendas en planta baja excepto en las manzanas de borde, con
acceso en planta de acceso desde calles Iturriotz y Ferrerias.

Se descompondra en dos tipos de espacios independientes: uno correspondiente a lonja y otro a
servicios comunes a los pisos, subdividido, a su vez, en portal, escalera, nichos para contadores de agua,
gas y electricidad y para trasteros, anejos inseparables a la vivienda, cuando proceda. En ningin caso se
acusara a la via publica, otros elementos que el portal y la lonja.

Existe la posibilidad de compartir el acceso para el portal y un local comercial desde un mismo
hueco de fachada. Para plantear dicha posibilidad habra que cumplir con las condiciones indicadas en el
articulo 17.1.5.

En el caso de mantener la situacion actual de la escalera, se mantendra también la situacién del
portal permitiéndose pequefias modificaciones a costa de las lonjas para establecimiento de elementos
tecnoldgicos o cumplimiento de los minimos de evacuacion exigidos.

En estos supuestos de mantenimiento, entre el portal, caja de escalera y la lonja también debera
existir una separaciéon absoluta. En los casos de entrada a la lonja por los portales, existira una
separacion entre éstos y la caja de la escalera.

2.- Planta de piso. Se prohiben las viviendas interiores. No obstante, aquellos edificios que deban
mantener su distribucién debido a su proteccion, solamente contemplaran los necesarios cambios para
la higienizacion de la planta y la introduccién de los distintos servicios y tecnologfas.
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3.- Planta Bajo Cubierta. Se destinaran a vivienda y trasteros, cumpliendo para cada uso lo
regulado en el articulo 41, admitiéndose tendederos y elementos comunes con accesos desde los
elementos de comunicaciéon vertical para instalaciones, tales como contadores de gas, maquinaria de
ascensof, etc.

2.4.- Distribucién y superficie Minima de Viviendas

Se cumpliran ademas de las condiciones sefialadas en este punto las establecidas en la legislacion
vigente en la materia a la fecha de solicitud de la licencia.

1.- El programa minimo se compondra de cocina, comedor, sala de estar, un dormitorio doble y
un bafio, compuesto, como minimo, de lavabo, inodoro y ducha, con una superficie util minima de 45

m?2.

No podra situarse en el mismo espacio las areas correspondientes a cocina y dormitotio.

2.- Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que ninguna utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al aseo. En el caso de un unico dormitorio, el aseo podra estar
incorporado a él.

3.- Siel programa es de cuatro dormitorios o mas, sera preciso la instalaciéon de cuarto de bafio y
aseo.

4.- El estar, comedor o pieza equivalente se colocara en fachada a via publica o espacio interior.
En este ultimo caso deberan existir unas luces rectas de, al menos, 5 metros y una anchura de fachada
de, al menos 4 metros.

5.- Los aseos o bafios no se podran colocar en fachada a via publica, excepto en fachada a
canton.

6.- Se recomienda que las particiones interiores sigan las tipologias tradicionales, siguiendo las
direcciones de la reticula dada por la estructura y evitando quiebros excesivos, tabiques sesgados, etc.,
en el caso de reforma de los edificios con proteccion especial, media o basica, en la medida de lo
posible, se ajustaran a la posicion de las actualmente existentes.

3.-  Normas Higiénicas

1.- Ia altura minima. I.a altura minima de todo espacio habitable sera como minimo de 2,50
metros libres.

En el caso de viviendas, esta altura podra reducirse hasta 2,30 m. libres en los aseos, bafos,
pasillos, vestibulos, cuartos de armario, trasteros y otras piezas no destinadas a la estancia prolongada
de personas. Sin embargo, en toda vivienda situada en un edificio, cuya seguridad estructural sea
correcta, se podran mantener las alturas existentes siempre que sean iguales o superiores a 2,20 metros.

En los bajo cubiertas existentes la altura de la zona habitable sera de 1.90 m., solo siendo posible
pot debajo de esa altura construir armarios de obra de fabrica con un fondo maximo de 0,70 m. medido
en proyeccion horizontal en linea fina desde el cierre a 1.90 m. de altura. Tanto el cierre que delimita la
altura de 1.90 m., como el cierre interior de los armarios empotrados, seran de fabrica de ladrillo. En
volumen del bajo cubierta sera igual o superior al correspondiente a una habitacién de la misma
superficie y 2,20 metros de altura.
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En los nuevos espacios bajo cubierta, unicamente se consideraran como piezas habitables, las que
dispongan de una altura libre minima de 2,50 m. al menos en un 35% de la superficie total util de la
pieza que podra reducirse hasta un minimo de 1,50 m. en su extremo mas bajo.

En el caso de locales comerciales, la altura podra reducirse hasta 2,30 m. libres en los aseos,
trasteros y otras piezas sin uso publico y sin puesto de trabajo permanente.

2.- Bscaleras. Ia regulacion de las escaleras (dimensiones, ventilacion, iluminacion, altura...) se
regularan segun lo establecido en el CTE y la normativa vigente.

Se podran mantener las escaleras existentes. Caso de modificarse se realizaran conforme a lo
seflalado en la presente ordenanza.

Se mantendra el ojo de escalera existente si se mantiene la actual. Caso de modificarse para
cumplimiento de los minimos exigidos o por cambios de emplazamiento, se estara a lo dispuesto en la
presente ordenanza.

La iluminacién y ventilacion de las escaleras se adecuara a lo establecido en la legislacion vigente
en la materia a la fecha de solicitud de la licencia.

3.- Portal. Tendra una anchura minima de 1,60 m., excepto para parcelas inferiores a 5,00 metros
de ancho en las que se podra disminuir, proporcionalmente, hasta 1,40 m. de anchura, para parcelas de
3,45 m.

La puerta del portal debera cumplir la normativa de promocién de accesibilidad y el CTE DB-
SUA (Codigo Técnico de la Edificacion, documento basico de utilizacién y accesibilidad) ademas de
adecuarse a los criterios de organizaciéon de huecos indicados en la presente modificacién segun el
namero de ejes de huecos de las plantas superiores, de acuerdo con el articulo 17.

La altura libre, en cualquier punto sera, al menos, de 2,50 m.

Se podra mantener el portal actual siempre que supere su anchura 1,00 m., su altura 2,50 m. y el
hueco de acceso una anchura superior a 0,90m. En el caso de tener dimensiones inferiores a las
seflaladas, debera ampliarse hasta dichas dimensiones, como minimo. En caso de realizar reformas o
rehabilitaciones que afecten al nicleo de comunicacién vertical y/o portal del inmueble, se admitira
compartir acceso a lonja y portal. Debera asimismo cumplir lo sefialado en el articulo 17.1.5 al respecto.

4.- Patios de luces. El nivel inferior del patio sera el de la rasante de la calle o el del suelo del
primer piso. Su parte superior sera del faldon de cubierta.

Su forma sera cuadrangular siguiendo la malla dada por la definicién de la estructura. Se debera
poder inscribir un circulo de 3,00 m. de diametro, excepcion hecha de parcelas de menos de 4,40 m. de
anchura en las que se podra disminuir proporcionalmente hasta 2 metros de diametro en las parcelas de
3,40 m. de anchura.

La superficie en planta serda de 12 m? para parcelas de mas de 4,50 m. de anchura pudiendo
disminuirse proporcionalmente hasta 8 m? para las de 3,45 m.

St al patio no abren otros locales que escaleras, aseos, cocinas o pasillos, la superficie del patio
puede disminuirse en un 20%, asi como el diametro de la circunferencia inscrita con un minimo de 7
m?y 2 m. de vistas rectas.

El patio estara cubierto con un tragaluz de la misma superficie que aquél. Dispondra de un
elemento de ventilacién, de una superficie minima del 20% de la del patio.
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El suelo del patio quedara incorporado a la planta en cuyo nivel se encuentra.

Se permitiran los patios mancomunados, cumpliendo las condiciones sefialadas en el articulo
19.2.2.

Los patios de luces existentes podran suprimirse forjando su hueco en todas las plantas.

Caso de mantenerse los existentes, se adecuara a lo establecido en las establecidas en la legislacion
vigente en la materia a la fecha de solicitud de la licencia.

Si tienen superficies inferiores pueden mantenerse en las actuales siempre que no abran huecos
de dormitorios.

En el caso de que la superficie supere lo dispuesto en la presente ordenanza, podran reducirse
hasta los minimos establecidos para los nuevos patios de luces.

Los patios estaran cubiertos por un tragaluz cuya proyeccion horizontal acristalada sera la misma
que el patio con un elemento de ventilacion vertical en el perimetro de los cerramientos del patio con
una superficie del 20%, como minimo, de la superficie de aquel.

5.- Locales Habitables. Se entiende por vivienda minima la establecida por el vigente PGOU de
Arrasate.

Las diferentes piezas que componen la vivienda cumpliran con las condiciones establecidas por el
PGOU de Arrasate.

No obstante, aquellas viviendas existentes que no puedan cumplir con las condiciones de
vivienda minima sefialadas por el vigente PGOU, podran mantenerse en su situacion actual, asi como
modificarse siempre y cuando el resultado final no reduzca o empeore las condiciones iniciales.

3.-  Tluminacién

Las condiciones de iluminacion de las viviendas seran las establecidas por el PGOU de Arrasate.

No obstante, aquellas viviendas existentes que no puedan cumplir con las condiciones senaladas
por el vigente PGOU, podran mantenerse en su situaciéon actual, asi como modificarse siempre y
cuando el resultado final no reduzca o empeore las condiciones iniciales.

4.- Ventilacién

Las condiciones de ventilacién de las viviendas seran las establecidas por el PGOU de Arrasate.

No obstante, aquellas viviendas existentes que no puedan cumplir con las condiciones sefialadas
por el vigente PGOU, podran mantenerse en su situaciéon actual, asi como modificarse siempre y
cuando el resultado final no reduzca o empeore las condiciones iniciales.

5.- Segundas luces

Sélo se admiten las segundas luces para el caso de cocinas, incorporadas a cuartos de estar,
dormitorios que abran al estar o estar-comedor o dormitorios que abran a galerfas, el hueco exterior
debera ser, como minimo, la suma del establecido para los dos locales y el hueco de separacion de
ambos tendra una altura minima de 2,05 m. y una anchura minima de 1,60 m.
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En ningun caso se admite iluminacién y ventilacion a través de la escalera.

Las cocinas, en estos casos deberan dotarse de una extracciéon suplementaria a la del punto
anterior del presente articulo (shunt o ventilacién forzada) para la evacuacién de vapores y humos.
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6.-  Oscurecimiento

Se prohiben persianas exteriores, asi como elementos de oscurecimiento exterior en miradores.

ARTICULO 20. PARAMETROS DE INSTAILACIONES Y SERVICIOS.

En toda actuacion rehabilitadora integral deberan de resolverse las instalaciones internamente, y
en caso de plantearse por el exterior, se hara mediante un estudio individualizado que lo integre
adecuadamente en la estética de la edificacion.

En las actuaciones sobre edificios protegidos, tanto en lo referente al Cédigo Técnico de la
Edificacién, como resto de normativa vigente, se estara a lo dispuesto en el Decreto 317/2002 de 30 de
diciembre, sobre actuaciones protegidas de rebabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado del Gobierno Vasco.

En aquellos edificios donde exista carcava, todas las instalaciones, asi como sus acometidas y
contadores en caso de no estar en el interior del edificio, deberan ir por la misma.

1.- Instalaciones obligatorias: agua potable, saneamiento de pluviales y fecales,
infraestructura comun de acceso a los servicios de telecomunicacién, energia eléctrica y
conductos de extraccion de humos y ventilacion.

Todo edificio debera disponer como minimo de agua potable, saneamiento de pluviales y
fecales, infraestructura comun de acceso a los servicios de telecomunicacion, energia eléctrica y
conductos de extracciéon de humos y ventilaciéon. Dichas instalaciones seran ejecutadas atendiendo al
Cdédigo Técnico de la Edificacion (CTE) y a los Reglamentos generales que les sean de aplicacion. En el
caso de aquellas redes en que el suministrador sea el Ayuntamiento, ademas, deberan cumplirse las
Ordenanzas especificas que a tal efecto pudieran ser redactadas, y cuya redacciéon y tramitacion
cumplira con toda la normativa vigente (publicidad, consulta y cumplimiento de los informes sectoriales
de otras administraciones, etc.).

Ademas, con caracter obligatorio, todas las viviendas dispondran de servicio de agua caliente,
calefaccion y luz.

En cualquier caso, las partes generales de las instalaciones antes relacionadas habran de discurrir
en canalizaciones subterraneas por espacios publicos, e incluso por los espacios libres de uso
restringido (carcavas), que con tal fin habran de ser liberados y habilitados. Ademads, aquellas
instalaciones que no precisen de unas especiales condiciones de seguridad -agua potable, saneamiento
de fecales, energia eléctrica, servicios de telecomunicaciéon y conductos de extraccion de humos y
ventilacién, - deberan ir ocultas en la edificacion. Sin embargo, se admitird que la instalacién de
saneamiento de pluviales sobrepase la alineacién maxima de fachada, ocupando parte de suelo publico.

Excepcionalmente, podria admitirse la colocacion de elementos de regulacion o medida de estas
instalaciones adosadas o empotradas en los cerramientos traseros de las edificaciones que dan a carcava.
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2.- Instalaciones varias: instalaciones de combustibles sdlidos, liquidos y gaseosos o las
instalaciones de calefaccion.

El resto de instalaciones no obligatorias que pudieran precisarse en una edificacién, como
instalaciones de combustibles solidos, liquidos y gaseosos o las instalaciones de calefaccion, habran de
instalarse conforme a la normativa de aplicacion general en cada una de estas materias. Unicamente se
condicionara su instalaciéon a que los elementos de regulaciéon y medida de la instalacion, asi como las
posibles derivaciones individuales, sean dispuestas en patinillos ventilados u hornacinas cuyo impacto
estético sea minimo.

3.- Instalaciones de gas.

Aun no siendo obligatoria, dado el fuerte impacto estético que ocasiona, merecen una mencion
aparte las instalaciones de gas. Asi, en aquellas edificaciones donde se desee realizar la instalacion de gas
se procurara que la acometida y posterior distribucion de la instalacion se realice desde la carcava. En
este supuesto los armarios de contadores se colocaran en el bajo cubierta, o en una baterfa de
contadores en la propia carcava.

Cuando los contadores se situen en el bajo cubierta, la tuberia de acometida quedara vista en
fachada hasta llegar al alero, a partir del cual discurrirda por conducto envainado hasta el cuadro de
contadores. Cuando el armario de contadores esté en la carcava, las derivaciones individuales
discurriran por la fachada posterior, y si esto no es posible, envainados o en conducto de chimenea

propio.

4.- Instalaciones de fibra optica.

Con caracter general, queda prohibida la implantaciéon de fibra optica en las fachadas. La
instalacion debe transcurrir por el subsuelo y entrar en los edificios a través de los elementos comunes

de planta baja (portal).

Excepcionalmente, y siempre que lo establecido con caracter general no pueda ser cumplido por
razones justificadas, podria admitirse lo siguiente:

a) Se procurara que estas conducciones discurran por las carcavas, los patios interiores o
conductos de servicio al efecto.

b) Si no se pudiera ninguna de estas soluciones y solamente en caso de reforma parcial, se
permitird que discurran por fachada dentro de canaletas al efecto colocadas a ser posible
verticalmente en los extremos del edificio. Estas se podran realizar en los siguientes
materiales: Chapa de cinc, acero galvanizado, aluminio pintado o lacado y PVC en tonos
similares a la fachada que corresponda.

¢) Sino se pudiera ninguna de estas soluciones y solamente en caso de reforma parcial, se
permitira que discurran por fachada dentro de canaletas al efecto colocadas horizontalmente
que discurriran una de las dos siguientes ubicaciones:

e Entre la planta baja y primera y que se adapte compositivamente a la fachada mediante
moldura adecuada.

e Bajo el alero, preferentemente en la fachada que dé a carcava, y que se adapte
compositivamente a la fachada.
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5.- Instalaciones de infraestructuras comunes de acceso a los setrvicios de comunicacion.

Aquellas antenas precisas y necesarias para la captacion y adaptacion de las sefiales de
radiodifusion sonora y television terrestre o por satélite, habran de tener caricter comunitario y ser
colocadas en la cubierta del edificio; no admitiéndose su instalacion en la fachada de la edificacion.

6.- Instalacion de Evacuacion de Humos.

Se prohibe la evacuaciéon directa de humos por fachadas y patios. LLos humos deberan ser
conducidos hasta la cubierta de la edificacion por conducto de chimenea que contara con los elementos
de purificacién pertinentes.

Los conductos de evacuacion de humos estaran provistos de los aislamientos necesarios que
eviten la transmision de calor a propiedades contiguas, asi como la salida de humos, etc.

7.- _ Instalacion de Ascensores.

La instalacion de ascensores vendra determinada por el Reglamento de Aparatos Elevadores y su
situacién y condiciones de acceso por la Ley 20/1997 para la Promocién de la Accesibilidad y el CTE
DB-SUA (Cédigo Técnico de la Edificacién, documento basico de utilizacién y accesibilidad).

En caso de que la maquinaria del ascensor se situara en la parte superior de la edificacién, ésta no
podra acusarse en el exterior de la edificacién y no podra formar torreones, casetones o cualquier otro
tipo de construccion.

Sin embargo, en edificios de protecciéon ambiental y discordantes, se permitira el incrementar la
inclinacion de la cubierta en 1%, asi como elevar la cota de cornisa hasta una cota maxima siempre
inferior a la establecida como altura ambiental segun el perfil que le corresponde en el articulo 16.
Asimismo, se admitira que en dichas soluciones el encuentro de la cubierta con la fachada sea mediante
aleros horizontales, paralelos a la fachada.

La viabilidad de sustituir la cubierta para la instalacién de ascensor deberd ser analizada en cada
ficha en funcién de la catalogacion de cada edificio. En cualquier caso, no podrin modificarse el
volumen vy las alineaciones de las cubiertas de los edificios con caracter de proteccion especial, media y
basica.

8.- Instalaciones en carcava.

En aquellos edificios donde exista carcava, todas las instalaciones, asi como sus acometidas y
contadores en caso de no estar en el interior del edificio, deberan ir por la misma.

ARTICULO 21.  CONDICIONES DE SEGURIDAD, CALIDAD Y ACCESIBILIDAD.

Las condiciones de seguridad y calidad de los edificios vendran determinadas por el Codigo
Técnico de la Edificacion y la Ley 20/ 1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, asi como
el resto de Reglamentos especificos para cada una de las materias.
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Todas las actuaciones de rehabilitacion, reforma, o implantacién de nueva actividad deberan
respetar los criterios municipales en materia de cumplimiento de las condiciones de accesibilidad.

En cualquier caso, dicha regulacion especifica en relacién a la adecuaciéon de los edificios a la
accesibilidad universal, debera ser compatible con el régimen de proteccion de cada edificio.

ARTICULO 22 CRITERIOS DE CUMPLIMIENTO DE .4 NORMATII”.A EN FUNCION DE
1.A CATALOGACION DEL EDIFICIO Y EI. GRADO DE INTERIVENCION.

El grado de cumplimiento de la normativa estard regulado en funcién, tanto del nivel de
catalogacion del edificio, como del grado de intervencién que se proponga en cada momento.

Para ello, previamente se establecen cuales son los elementos basicos caracteristicos de los
inmuebles, y como de realizarse la valoracion econémica del coste de reposicion.

ELEMENTOS BASICOS CARACTERISTICOS DEL VALOR AMBIENTAL

Se establecen unos elementos basicos caracteristicos del valor ambiental del casco relacionados
con las determinaciones que el PER, como documento normativo, define sobre las siguientes
condiciones:

A. Urbanisticas
B.Conservacion de patrimonio
C.Estética, acabado y ornato
D. Estructura y construccion
E. Habitabilidad
F. Accesibilidad
Los elementos basicos caracteristicos son los siguientes:
a) Sobre condiciones urbanisticas
A.l: ocupacién
A.2:  edificabilidad
A.3: altura de la edificacion
¢) Sobre condiciones estéticas, de acabado y ornato
C.1: composiciéon de huecos en ejes verticales
C.2: proporciéon de huecos

C.3: materiales de fachada
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C.4: rotulos

f) Sobre condiciones de accesibilidad.
F.1: accesibilidad a la vivienda, local o actividad
F.2: accesibilidad interior del local o actividad

VALORACION ECONOMICA DEL COSTE DE REPOSICION

En las acciones constructivas de reforma completa y de reforma parcial que se exponen en la
presente propuesta se hace referencia al valor de reposiciéon completa de todo el edificio o de las piezas
correspondientes donde se actde. Y se obliga a cumplir las condiciones determinadas de seguridad,
habitabilidad y demds, segun el tanto por ciento que el costo de la obra alcance respecto del valor de
reposicion completa.

Por ello es necesario exponer, de manera normativa, ese costo de reposicion completa, tanto para
el edificio en su conjunto, como para cada una de las piezas donde se actte.

La valoracién econémica de costos de reposicion se refiere al costo incluyendo el beneficio
industrial, esto es, el coste total.

Estos costes de reposicion podran ser actualizados por el Ayuntamiento, en base a periodos no
inferiores a 2 afios y tomando como unidad de aplicacion el afio natural, pudiendo incrementarse o
disminuir en funcién de los costes reales de construccién de cada partida. El costo esta expresado en
euros por metro cuadrado construido del edificio en su totalidad, excepto en las piezas de vivienda o
local, en que se considerara solo la superficie de tal vivienda o local.

La diferencia entre el costo del edificio completo y la suma de cada una de las piezas es por la
razon de que siempre hay unos costos minimos de organizacién que repercuten en las obras, sean del
volumen que sean y maxime si son obras de rehabilitacién (en caso de cada pieza se ha supuesto un
coeficiente de 1,4 respecto a un edificio de nueva planta o de reforma completa).

Valoracion economica del costo de reposicion

completa.

Edificio completo o pieza Costo de reposicion euros/ m?
Edificio completo 900 euros/m?
Estructura sin cimentacion 160 euros/m?

Cubierta (con su estructura) 150 euros/m?

Fachada* 140 euros/m?

Zonas Comunes (con escalera) 100 euros/m?

Patios** 50 euros/m?
Instalaciones (solo acometidas) 30 euros/m?
Vivienda/local 650 euros/m?
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* En el caso de las fachadas este valor se puede aplicar a los 3 tipos de fachada considerada.

** Los patios hacen referencia a aquellos elementos de la edificaciéon que sirven para la
ventilacién e iluminaciéon de zonas comunes y estancias privadas. Costo de reposicion en el caso de no
ampliar su superficie.

GRADACION DE LOS CRITERIOS DE CUMPLIMIENTO

TIPO DE ACCION
] REFORMA PARCIAL | REFORMA MENOR
CATALOGACION
NUEVA EDIFICACION | REFORMA COMPLETA <20%CR
>60% CR | 60%<20%CR
PB P. ALTAS
CM - - - - - -
CB - 1 2 3 4 5
CA 1 1 2 3 4 5
ES 1 1 2 3 4 5

1: Se exigiran todas las condiciones establecidas en el PER, asi como la legislacion vigente al
respecto.

2:  En obras que afecten a elementos basicos sefialados en el Plan se exigiran todas las
condiciones determinadas de manera expresa en las fichas, asi como la adecuaciéon de los elementos
basicos de todas las determinaciones (excepto el perfil o la altura de la edificacion).

En aquellas obras que no afecten a elementos basicos sefialados en el Plan, y que en su conjunto
su coste supere el 10% del coste de reposicion completa de todo el edificio y siempre y cuando las
obras afecten a piezas comunes (todas menos viviendas o locales), se exigiran el cumplimiento de los
elementos basicos de las determinaciones asociadas a la misma y el de las condiciones recogidas en la
ficha que se vean afectadas especificamente.

3:  En obras que afecten a elementos basicos senalados en el Plan se exigiran las condiciones
determinadas de manera expresa en las fichas, asi como la adecuacién los elementos basicos de la
determinacion asociada a la misma.

En aquellas obras que no afecten a elementos basicos sefialados en el Plan se exigira que lo
reformado se encuentre acorde con estas normas.

4:  En obras que afecten a elementos basicos sefalados en el Plan, y cuando el importe de las
acciones alcance o supere el 10% del coste de reposicion de la pieza completa deberan adecuarse los
elementos basicos de la determinacién asociada al mismo, segun los plazos de adecuacion recogidos en
el articulo 63.

En aquellas obras que no afecten a elementos basicos sefialados en el Plan se exigiran las
condiciones que directamente afecten a la accién correspondiente.
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5:  En obras que afecten a elementos basicos sefialados en el Plan, y cuando el importe de las
acciones alcance o supere el 10% del coste de reposicion de la pieza completa, deberan adecuarse los
elementos basicos de la determinacion asociada al mismo.

En aquellas obras que no afecten a elementos basicos sefialados en el Plan se exigiran las
condiciones que directamente afecten a la accién correspondiente.

CAPITULO #°

ORDENANZAS DE LOS ELEMENTOS ANADIDOS A LA EDIFICACION

ARTICULO 23. TOLDOS Y MARQUESINAS.

Quedan prohibidos los toldos y marquesinas adosados a los edificios, tanto en plantas bajas
como altas.

Solo serfa posible la instalaciéon de toldos en las terrazas de las dltimas plantas de edificacion
retranqueadas con respecto de la alineacion de fachadas gwe ya existan.

Del mismo modo, se contempla como excepcion, la posibilidad de instalar toldos en las fachadas
perimetrales o periféricas del ambito del plan de edificios de caracter ambiental o discordante.
Concretamente serd autorizable su instalacién en las siguientes ubicaciones:

Zerkaosteta kalea: en plantas bajas de edificios de caracter ambiental o discordante
Mondragonés kalea

Otalora etorbidea

Biteri Etorbidea 1, Biteri Etorbidea 3

Maalako Arrabala 2 (fachada hacia el portal6n)

Maalako Arrabala 6 (fachada a la plaza Biteri).

ARTICULO 24. ROTULOS Y PLLACAS.

Los rétulos y placas que se pretendan colocar, en ningan caso, podran ocultar elementos basicos
de la edificacion.

1.-  Roétulos en Planta Baja

No se autorizan con caracter general los rétulos en plantas bajas sobre elementos fijos de la
edificacion, ni en banderola, ni adosados sobre la fachada. Sélo se admiten los elementos superficiales
colocados dentro de los huecos de Planta Baja, aproximadamente paralelos a la carpinterfa, planos y que
no sobresalgan en ningun punto de la alineacion de la fachada; la anchura del anuncio no sobrepasara la
del hueco en que se sitie y su altura no excedera de 0,50 m. Excepcionalmente, podran admitirse con
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resolucion expresa al efecto, soluciones puntuales de integraciéon en el conjunto de la fachada. No se
especifica nada en cuanto a materiales, color, textura, etc.

También se admitira la colocacién de rétulos en la fachada ciega, cuando el rétulo sea de material
transparente, o cuando sea de letras caladas de material tradicional, de tal forma que no oculten la
fachada en la que se vayan a apoyar, pudiendo ocupar como maximo el 6% de la superficie de la
fachada ciega de la planta baja correspondiente. Ademas, los rétulos deberan ir centrados en el pafio
vertical en el que se van a colocar.

Se prohiben los letreros luminosos.

2.-  Rotulos en Pisos

No se autorizan los rétulos en plantas altas sobre elementos fijos de la edificaciéon, ni en
banderola, ni adosado sobre la fachada. Solo cabria su instalacion dentro del hueco de fachada, en la
parte alta de la carpinteria bajo el dintel, no pudiendo sobresalir de la alineacion de fachada.

Estos rétulos sélo podrian colocarse en edificios categorizados como de Proteccién ambiental
(PA) y Elementos discordantes (ED).

3.-  Placas
Se autorizan siempre que:

Se sitden en las jambas de la puerta del portal, a una altura comprendida entre 1,60 y 2,00 m.
*  Sus dimensiones maximas seran: ancho 0,45 m., alto 0,30 m. y grueso 0,02 m.

Los materiales permitidos seran los materiales tradicionales en su color natural con letras
grabadas o en relieve y con la textura propia del material, asf como los transparentes.

4.- Tluminacion Auxiliar

Se podra iluminar el rétulo mediante luminarias orientadas al propio elemento anunciador.
Dichas luminarias deberan situarse a una altura superior a 2,20 m. respecto la calle y sobresalir de la
fachada un maximo de 30 cm. Su disefno debera ser acorde con el entorno y con el edificio en el que se
ubica.

Se prohibe toda luminaria cuyo objeto no sea iluminar los rétulos.

5.- Buzones fuera del portal

Sélo se podra ubicar un tnico buzén exterior por portal; su destino sera la recoleccion de
propaganda. Dicho buzén se debera ubicar dentro del hueco del portal, en las jambas o mocheta de la
puerta del portal, a una altura comprendida entre 1,60 m. y 2,00 m.

Sus dimensiones maximas seran: ancho 0,45 m., alto 0,30 m. Podra sobresalir un maximo de 0.15
m. de la mocheta.

Los materiales permitidos seran los materiales tradicionales (madera o metal) pintados con
colores oscuros (ni brillantes, ni puros) y con la textura propia del material. La madera podra ir en su
color natural.
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6.- Ceniceros

Sélo se podra ubicar un Gnico cenicero fijo exterior por bar. Dicho cenicero se debera ubicar
dentro del hueco de la puerta de acceso al local, en las jambas o mocheta del mismo, a una altura
comprendida entre 1,60 m. y 2,00 m. Por otro lado, su ubicacién, en ningun caso, podra obstaculizar la
circulacion.

Sus dimensiones maximas seran: ancho 0,15 m. x 0.15 m. y alto 0,20 m.

Los materiales permitidos seran los materiales tradicionales (madera o metal) pintados con
colores oscuros (ni brillantes, ni puros) y con la textura propia del material. La madera podra ir en su
color natural.

ARTICULO 25. CIERRES DE LOS ESPACIOS IIBRES PRIVADOS VINCULADOS A LOS
EDIFICIOS.

1.- En todos aquellos casos en los que actualmente exista un cierre adecuado, se debera
mantener el existente, sustituyendo las zonas en mal estado por otras iguales a las existentes. Se
eliminaran asimismo los elementos degradantes. Se reconstruiran las partes demolidas, conforme a las
caracteristicas de lo que se conserve.

2.- En los casos en que no existan cierres actualmente o los existentes vengan modificados por
el Plan, se podra optar entre dos tipologfas:

*  Cierres ciegos de sillerfa, mamposteria o de otro tipo de fabrica forrada con aplacados de
piedra natural, caliza o arenisca, de color blanco, crema u ocre, y grosor minimo de 0,05 m.,
con su remate superior de piedra. Su altura oscilara entre 1,60 y 2,80 m.

*  Cierres transparentes que se formaran con un murete de sillerfa, mamposterfa u otro tipo de
fabrica forrada con aplacado de piedra natural, caliza o arenisca, de color blanco, crema u
ocre, rematado por albardilla de piedra natural y con verja de cerrajerfa metalica encima. Su
altura total estara comprendida entre 1,60 y 2,80 m. El murete inferior tendra una altura
comprendida entre 0,40 y 1,60 m.

ARTICULO 26. CIERRES DE SEGURIDAD EN LON, [JAS.

No podran tener elementos a la vista, tales como cajas o gufas que sobresalgan de la linea de
fachada y debera respetar la mocheta. Los colores utilizados seran oscuros y no brillantes.

Los cierres de seguridad no podran ser ciegos a excepcion de los cierres de Bancos y Joyerias. En el
resto de casos los cierres no podran ser ciegos y deberan permitir el paso de la luz. En caso de que
cuenten con partes opacas, éstas no podran superar el 35% de la superficie del hueco.

Ocasionalmente podran utilizarse elementos de fuelle siempre y cuando estos permanezcan
plegados y ocultos durante el horario comercial.
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Resulta admisible que los locales comerciales pierdan superficie util para favorecer la aparicion de
escaparates, retrasando para ello la puerta de acceso al local. Los cierres a colocar deberan ser batientes,
y realizados en herrerfa de tipo tradicional, madera o cristal y cuando permanezcan cerrados deberan
respetar un retranqueo respecto el paramento de fachada de entre 20 y 40 cm. Los cierres deberan tener
unas dimensiones suficientes para cerrar el hueco de fachada en su totalidad. El espacio que surge tras
el retranqueo de la entrada debera permanecer cerrado fuera del horario comercial.
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TITULO IIT
NORMATIVA REGULADORA DE LAS CONDICIONES DE URBANIZACION
CAPITULO 1°

FORMA DE INTERVENCION CONSTRUCTIVA EN EL SISTEMA LIBRE Y
CONDICIONES DE TRATAMIENTO

ARTICULO 27. FIC. DE LOS ESPACIOS LIBRES.

La forma de intervencién constructiva de los espacios libres tendra como objetivo resaltar el
caracter monumental del ambito, por lo que primara el caracter peatonal del Casco Historico.

Las intervenciones habran de ser respetuosas con el entorno histérico en que se encuentran; por
ello, se utilizaran elementos que no alteren las condiciones formales del espacio y de los edificios que lo
conforman. Asi, se utilizaran materiales y disefios similares a los originales.

Excepcionalmente podra optarse por tratamientos ambientales que permitan realizar
intervenciones mas economicas de las carcavas; aunque no deberan perderse las condiciones
ambientales y para ello sera preciso un cuidadoso disefio y una apropiada elecciéon del resto de los
elementos que componen el mobiliario urbano.
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CAPITULO 2°

ORDENANZAS DE URBANIZACION.,
CRITERIOS DE DISENO

ARTICULO 28. PLLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS DE CARACTER ESTANCIAL.

El plano que determina el ambito de los citados espacios es: “PO.02 Ordenacion, Zonificaciéon”.

No se permitird en su interior ningun tipo de edificacién que no sea mobiliario urbano, cabinas
telefonicas, etc., cuyo disefio sera determinado por el Ayuntamiento de Arrasate.

En el disefio de los elementos de urbanizacion y del mobiliario urbano incluidos en estos ambitos
habran de cumplirse las condiciones indicadas en la Ley 20/ 1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la
Accesibilidad y el CTE DB-SUA (Cédigo Técnico de la Edificacién, documento basico de Seguridad de
utilizacion y accesibilidad).

ARTICULO 29. CAILES.

Las calles del Casco Viejo seran preferentemente peatonales, salvo momentos puntuales en los
que se permitird el acceso rodado para actividades de carga descarga y otros menesteres segun lo
acordado por el Ayuntamiento en cada momento.

ARTICULO 30. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS DE USO RESTRINGIDO: CARCAT AS.

Se trata de espacios situados en el interior de las manzanas, correspondientes en algunos casos a
las traseras de las edificaciones, cuya funcion histérica ha sido la de albergar servicios generales, asi
como la de dotar a la edificaciéon de condiciones adecuadas de ventilacion e iluminacion.

Puesto que estos espacios en algunos casos estin ocupados, pero tienen clara vocacion de ser
liberados, es objetivo prioritario de este plan su obtencion y para ello se consideran fuera de ordenacion
las preexistencias.

Es inequivoco el caricter publico de dichos suelos, si bien tanto por dimensiones como por la
propia configuraciéon se considera mas adecuado que su uso sea restringido, con limitaciones a la
transitabilidad.
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Los parametros dimensionales de las carcavas varfan segin el supuesto de rehabilitacion que
concurra. Es por este motivo por el que en el Catilogo de la Edificacion de este documento se han
determinado varias alineaciones para las carcavas-

1. Alineacién de conservacion.
2. Alineacion de recuperacion (integrales o en pasaje).
3. Alineacién de sustitucion (integrales o en pasaje).

A cada tipo de alineacién corresponde un requerimiento de actuacion:

Alineacién de conservacion: el edificio tendra que ser conservado o consolidado. No se admiten
alteraciones en su estructura.

Alineacién de recuperacion: se admiten actuaciones de rehabilitacion. En determinados casos la
rehabilitacién implica una modificacion de la alineacion existente.

Alineaciéon de sustitucion: se admiten actuaciones de sustitucion y nueva construccion,
asumiendo las alineaciones definidas.

En determinados casos se han definido dos alineaciones para un mismo edificio: en concreto
coinciden alineacién de recuperacion y sustitucion. A cada una corresponde la alineaciéon requerida
dependiendo de la actuacién que se lleve a cabo: si se trata de rehabilitacion del edificio, se respetara la
alineacién de recuperacion. Si se plantea una sustitucién, tendrd que aplicarse la alineaciéon de
sustitucion.

Alli donde sélo figura la alineacién de sustitucion, se entiende que el Ayuntamiento puede exigir
que la obra de sustitucién que respete la nueva alineacion se realice con la mayor brevedad posible. La
seleccion del tipo de alineaciéon depende del nivel de proteccion de cada edificio y de la forma de
intervenciéon constructiva (F.I.C.) determinada por el presente Plan Especial.

Asimismo, podemos identificar las siguientes relaciones:

Catalogo de la edificacion Alineaciones
Proteccion Especial (PE) Conservacion (*)
Emtecq‘?n Media (PM) Recuperacién () (%)

roteccion Basica (PB)
Proteccion ambiental (PA) Sustitucion / Recuperacion
Elementos discordantes (ED) Sustitucion

(*) Siempre se definen alineaciones de conservaciéon con una sola excepcién: en carcava J, ficha
J1, la alineacién en carcava es de recuperacion, porque obliga a la demoliciéon de una
actuacién aislada anexa que no afecta a la estructura del edificio.

(**) Siempre se definen alineaciones de recuperaciéon con una sola excepcion: en carcava L, ficha
LL10, coexisten dos alineaciones: la de conservacién, a aplicar si no se prevén modificaciones
a la estructura del edificio, y la de recuperacion, a aplicar si se propone una reforma que
implica modificaciones a la estructura y hacen posibles la eliminacién de un espacio en planta
baja que ocupa la carcava.

(***) Siempre se definen alineaciones de recuperacion con una sola excepcion: en carcava L, ficha
L9, se define la alineacion de conservacion, ya que el FIC previsto es de conservacion.

Genéricamente, siempre que sea posible se pavimentaran a un tnico nivel, ya que el objetivo es
obtener la continuidad del espacio que permita la posibilidad de introducir elementos rodados, evitando
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escalonamientos salvo en el caso de la existencia de niveles diferentes en el interior de las manzanas,
ocasionados por las diferencias de rasantes de las calles perimetrales, en cuyo caso se adecuaran al
objetivo arriba indicado en la mayor medida posible. En este ultimo supuesto se dispondra de los
elementos estructurales de contencidén de tierras necesarios, estableciendo dos semiespacios, uno
superior y otro inferior, ambos con un unico nivel y enlazados por medio de escaleras que permitan la
transitabilidad del conjunto.

ARTICULO 31. PASAJES CUBIERTOS DE CARCAV A.

Son espacios situados en la trama de la carcava o en el acceso a la misma, que actualmente se
encuentran ocupados con edificacion, en los cuales unicamente se pretende liberar la planta baja. Esta
singular solucién solamente se adoptara en aquellos casos donde existen verdaderas dificultades para
que se ejecute la liberacién total del espacio de carcava ocupado, bien porque la edificacion es de
reciente construccion o porque las caracteristicas constructivas de la misma lo dificultan.

Para estos supuestos, de caracter excepcional, el Plan contempla la obtencién por parte del
Ayuntamiento del suelo correspondiente de la planta baja o de una servidumbre publica restringida de
paso, al objeto, bien de dar acceso a la propia carcava desde la via publica, o bien de posibilitar la
continuidad del paso de la carcava que puede encontrarse obstaculizada por un edificio de las
caracterfsticas anteriormente descritas. Con este objetivo, se creard un paso a nivel de planta baja
continuando la ocupacién en el resto de las plantas superiores y dando lugar asi a la creacion de pasajes
cubiertos de uso publico restringido.

ARTICULO 32. ESPACIOS LIBRES PRITZADOS.

Son partes de parcela privada que quedan libres, no pudiendo ser edificados, y que tienen
titularidad y uso privativo. Pueden ser pavimentados o no pavimentados.

En el primero de los casos se utilizaran tratamientos superficiales impermeables, con las debidas
pendientes y recogidas de aguas; ademas, se dispondra un z6calo de 0,60 m. de material impermeable.

En el segundo supuesto seran espacios ajardinados, en los que se pueden plantear pavimentos
auxiliares para los caminos o circulaciones internas.

ARTICULO 33. ESPACIOS LIBRES PRIV.ADOS CON SERIVVIDUMBRE DE USO PUBLICO.

Son espacios libres de titularidad privada que tienen una servidumbre de uso publico. Pueden ser
de dos tipos:

e Aquellos espacios en que los aprovechamientos privados estan subedificados.
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Porches o espacios libres situados en parcela privada, sobre los cuales se desarrollan
aprovechamientos edificatorios también privados, e incluso podrian tener subedificacién. La

singularidad de estos espacios radica en que cuentan con una servidumbre de uso publico.
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CAPITULO 3°

CONDICIONES DE LOS MATERIALES, MOBILIARIO URBANO Y REDES DE
INFRAESTRUCTURAS

ARTICULO 34. CONDICIONES DE LOS MATERIALES DE PAVIMENTACION.

El presente Plan tnicamente determina las condiciones minimas de disefio que han de cumplir las
obras de urbanizaciéon del ambito.

Por lo tanto, en relacion a las caracteristicas dimensionales y mecanicas de los materiales de los
distintos elementos constructivos que se utilicen en las urbanizaciones del ambito de este Plan Especial
se cumplira con lo sefialado en la “Ordenanza Municipal de redacciéon de proyectos y ejecucion de
obras de urbanizacién”.

1.-  Calles.

Las calzadas se constituiran en una plataforma tunica, y se pavimentaran con materiales
considerados nobles; recomendando especialmente los adoquines de granito, piedras calizas o areniscas
duras. No obstante, las caracteristicas mecdnicas minimas de estos materiales habrin de ser
determinados por la Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

Desde las presentes normas no se establece ninguna limitacién a la utilizaciéon de piedras
diferentes en una misma zona, segun diversos criterios de disefio.

Excepcionalmente, se ejecutaran calzadas firmes flexibles de asfalto fundido o aglomerado
asfaltico, y aceras con enlosado de tamafno maximo 60 x 90 cm. y 4 cm. de espesor minimo, segun
piezas dispuestas perpendicularmente a la alineacion de edificacion.

Estas aceras no habran de pavimentarse necesariamente con materiales nobles, pudiendo
utilizarse también piedras artificiales o baldosas con colores semejantes a la arenisca, caliza o el granito
del resto del casco; asimismo, los tratamientos superficiales de estos pavimentos seran semejantes a los
acabados de las piedras nobles

2.- _ Cantones.

Las calzadas se constituiran en una plataforma tunica, y se pavimentaran con materiales
considerados nobles; recomendando especialmente los adoquines de granito, piedras calizas o areniscas
duras. No obstante, las caracteristicas mecanicas minimas de estos materiales habrin de ser
determinados por la Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

Desde las presentes normas no se establece ninguna limitacién a la utilizaciéon de piedras
diferentes en una misma zona, seguin diversos criterios de diseflo, pero se advierte de que las piezas de
pavimentacion habran de ser colocadas perpendicularmente a la directriz principal de la via.
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3.-  Espacios Libres Privados

El material para los espacios privados pavimentados sera semejante a los utilizados en las calles,
siendo posible, ademas, colocar baldosas de hormigén, baldosa hidraulica o asfalto.

4.- Arquetas

Las dimensiones y materiales de construccion de las arquetas quedan fuera del campo de trabajo
de esta normativa, s6lo son mencionadas porque constituyen un elemento mas de la pavimentacion.
Por ello, las tapas de las arquetas se forraran de un material semejante al del resto de la via, aunque a fin
de resultar efectivamente registrables el espesor de estas piezas sera inferior, aunque habran de estar
debidamente reforzadas para soportar el transito rodado.

ARTICULO 35. CONDICIONES DEL MOBILLARIO URBANO.

Los distintos elementos de mobiliario urbano que se pueden encontrar en el ambito seran
acordes con el entorno medieval en que se encuentran y su colocacion sera respetuosa con el caricter
de los edificios que les pudieran servir de soporte. Con este criterio se evitara totalmente la colocacion
de cualquier tipo de mobiliario en edificios de Proteccion Especial (PE); tan sélo excepcionalmente se
colocaran sobre edificios de Proteccion Media (PM) y Proteccion Basica (PB) y su colocacion sobre
edificios con Proteccion ambiental (PA) y Elementos discordantes (ED) no presentarfa problemas y su
colocacion tan solo vendria condicionada por criterios de 16gica compositiva.

No obstante, la colocacion y eleccién de mobiliario urbano respondera a un plan director cuyos
aspectos fundamentales sean: por un lado, la ubicacién de los distintos elementos se hara conforme a lo
recogido en el “Plan de Mobiliario Urbano Para El Casco Histdrico y los Arrabales” que debe redactarse; por
otra parte, la eleccion de los diferentes elementos del mobiliario se hara teniendo en cuenta que deben
garantizar la accesibilidad en los términos que establece la Ley 20/ 1997, de 4 de diciembre, para la Promociin
de la Accesibilidad y el CTE DB-SUA (Codigo Técnico de la Edificacion, documento basico de Seguridad
de utilizacion y accesibilidad).

ARTICULO 36. CONDICIONES DE I.AS REDES DE INFRAESTRUCTURA.

En el ambito al que afecta el Plan Especial la implantaciéon de las redes de infraestructura es
practicamente total, asi en la zona intramuros las necesidades de infraestructura y urbanizacion estan
practicamente cubiertas.

Sin embargo, merecera proyecto especifico y analisis esmerado la determinaciéon de los usos e
instalaciones que han de ser tendidas en las carcavas; pero no es objeto de este documento su
tratamiento ya que éste es un espacio fisico que todavia no ha sido librado. En este sentido mereceran
atencion especial las redes de saneamiento generales actualmente existentes.
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Debido a que la implantaciéon de las redes es muy amplia, el desarrollo de este articulo de
“Condiciones de las Redes de Infraestructura” sera breve y tan sélo pretende marcar unos objetivos
generales que necesariamente seran completados por las normativas propias de las compafifas
suministradoras.

1.- Condiciones de trazado.

Las distintas redes de infraestructura -saneamiento, agua potable, energfa eléctrica, gas, redes de
telecomunicaciones, etc.- deberidn contar con canalizaciones subterrineas, las cuales discurriran
preferentemente por calles o carcavas y solo excepcional y justificadamente podrian pasar por los
cantones.

El disefio de estas redes subterraneas ademas de cubrir las necesidades del ambito se hara
cumpliendo unos sencillos criterios generales:
1.- La red debe resultar registrable en todo su desarrollo.

2.- Estos registros de las distintas redes no deben presentar ubicaciones aleatorias y
desordenadas.

3.- Estos registros deberan identificarse exteriormente y tener acabados semejantes al resto de la
urbanizacion.

4.- Las acometidas a los edificios seran ocultas, bien en fachada o en el pavimento, y el resto de
elementos auxiliares —reguladores, caja general de proteccion, alarmas, etc.- de la red seran
interiores.

2.-  Otras Condiciones.

Las condiciones de los materiales, construccion de las redes y elementos singulares, sus
dimensiones y los elementos auxiliares de las distintas redes de suministro habran de cumplir las
Ordenanzas especificas que a tal efecto pudieran ser redactadas, y cuya redaccién y tramitacion
cumplira con toda la normativa vigente (publicidad, consulta y cumplimiento de los informes sectoriales
de otras administraciones, etc.).

Ademas de estas ordenanzas o normas especificas, se cumplira subsidiariamente lo establecido
en el Codigo Técnico de Edificacion.
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TITULO IV

NORMATIVA REGULADORA DE LOS USOS

ARTICUIL.O 37. ORDENACION URBANISTICA.

El Plan Especial tiene por objeto la ordenaciéon urbanistica pormenorizada del ambito
AE.47.ALDE ZAHARRA.

ARTICULO 38. DETERMINACIONES DE I.A ORDEN.ACION URBANISTICA
PORMENORIZADA.

La ordenaciéon urbanistica pormenorizada del presente plan especial se define, entre otros
aspectos, mediante el establecimiento de las siguientes determinaciones:

Sistemas locales de espacios libres, viales, y Equipamiento.
La categorizacion en suelo urbano no consolidado.

La determinacién de los solares y patcelas que pueden ser edificados/ transformados, y el
régimen de actuacion.

La precisién de todos los elementos basicos definitorios de las construcciones.

ARTICULO 39. DEFINICIONES DE USO.

1.-  Uso Principal.

Es el uso pormenorizado que con caracter preferente se ha previsto para el area.

2.- _Usos Pormenorizados.

Son los usos detallados contemplados por el Plan para la regulacién del régimen y compatibilidad
de las diferentes actividades posibles en su Area de Ordenacién.
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3.-  Uso Caracteristico.

Es el uso pormenorizado predominante previsto para el ambito de aplicacion de este P.E.R.

4.-  Uso Especifico.

Es el uso autorizado o permitido cuya concrecion esta supeditada al uso caracteristico.

5.- Uso permitido.

Es el uso pormenorizado que no siendo el principal del ambito puede ser desarrollado en
determinadas situaciones.

6.- Uso Prohibido.

Es el uso pormenorizado cuya implantacién no es permitida dentro del ambito.

7.- Uso Tolerado.

Es aquel uso que proviene de una situacion urbanistica anterior al P.E.R. y que no se encuentra
relacionado entre los usos permitidos. No obstante, este uso es compatible temporalmente, con las
condiciones que se establezcan en cada caso.

8.- Uso Fuera de Ordenacién.

Es aquel uso que proviene de una situacion urbanistica anterior al P.E.R., no relacionado entre
los usos permitidos, y que se encuentra en situaciéon de fuera de ordenacion, al cual le es aplicable el
mismo régimen que el establecido para los edificios que se encuentren en tal situacion.

9.- Uso Asimilado.

Un uso asimilado al uso principal en cada ambito es aquel otro cuyas condiciones de
implantacién y efectos sobre los locales colindantes sean semejantes a los del uso de referencia, por lo
que, habitualmente se implantan en similares condiciones a las de aquel.

ARTICULO 40. REIL.ACION DE USOS PORMENORIZADOS.

Usos pormenorizados permitidos en planta altas.

e Vivienda
e  Trastero

e  Comercial
e  Terciario
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e  Servicios telematicos

e  Talleres artesanales

e Almacén

e  Administrativo

e Despachos profesionales

e  Hostelero

e  Hotelero, incluido apartamento turistico
e Equipamiento

Usos pormenorizados permitidos en planta baja.

Se establecen dos zonas diferenciadas a la hora de establecer el régimen de usos pormenorizados
permitido en las plantas bajas de los edificios. Una “zona alta”, desde la Plaza del Ayuntamiento hasta
Gazteluondo, y otra “zona baja”, desde la Plaza del Ayuntamiento hasta el Portalon.

Asi, los usos pormenotizados permitidos en las plantas bajas de la “zona alta” son:

—  Trastero

—  Comercial, terciatio, servicios telematicos

—  Talleres artesanales

—  Almacén

—  Administrativo

—  Despachos profesionales

— Hostelero

— Hotelero, incluido apartamento turistico, condicionado al desarrollo de la actividad en
el edificio completo

—  Equipamiento

—  Aparcamiento de bicicletas

Los usos pormenorizados permitidos en las plantas bajas de la “zona baja” son:

—  Comercial, terciatio

—  Talleres artesanales

—  Administrativo

—  Despachos profesionales
—  Hostelero

— Hotelero, incluido apartamento tutistico, condicionado al desarrollo de la actividad en
el edificio completo

—  Equipamiento

ARTICULO 41.  USO PRINCIPAL.

1.-  Uso residencial
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El uso principal en todo el Area de Ordenacién del Plan Especial es el Uso Residencial, esto es, el
destinado a la residencia o habitacion de las personas.

2.- Uso de vivienda en las plantas altas

El uso de vivienda se desarrollara con caracter general en las plantas altas de las edificaciones.

3.- Uso de vivienda en la planta baja

Queda excluido el uso de vivienda en planta baja con la excepcién de la parte posterior de las
edificaciones de borde, cuando dispongan de habitaciones o estancias abiertas a calles de borde -Olarte,
Portalén y Zerkaosteta- y siempre al nivel de acceso desde calle superior, asi como en la zona de
Gazteluondo.

Transitoriamente se tolera el uso de vivienda en la planta baja en el caso que exista dicho uso con
anterioridad a la aprobacién del plan y en tanto no se produzcan operaciones de rehabilitacion.

4.- Uso de vivienda en la planta de bajo cubierta

En planta de bajo cubierta unicamente se autoriza el uso de vivienda en alguno de los dos
supuestos que a continuacion se describen:

*  Cuando ésta se halle vinculada a la vivienda situada en planta inmediatamente inferior en el
caso en que se haya producido la operacién de rehabilitacion manteniendo la edificacién
existente.

e Excepcionalmente, se tolera el uso de vivienda independiente en bajo cubierta en aquellos
casos que cumplan la condicién de estar habitados con anterioridad a la fecha de aprobacion
inicial del presente P.E.R.

*  En operaciones de rehabilitaciéon con sustitucion de la edificacion existente o de nueva planta
no se autoriza el uso de vivienda en la planta de bajo cubierta, debiéndose destinar a trasteros
de las viviendas del edificio.

El aprovechamiento del bajo cubierta en el uso de vivienda computara en toda aquella superficie
que supere la altura de 1.90 m. No se permitira ningiin otro aprovechamiento de vivienda por debajo de
la altura citada, excepto el de los armarios empotrados de conformidad con el articulo 19.3.

Este criterio de computo en planta de bajo cubierta se aplicara tanto a viviendas individuales
como a aquellas que estén indivisiblemente unidas a la planta inmediatamente inferior.

5.- Uso de trastero

Se permite el uso de trastero en los bajo cubiertas, incluso por debajo de 1.90 m. de altura libre,
siempre que los accesos a los mismos sean por pasillos y espacios comunes del edificio cerrados
interiormente a una altura libre minima de 1.90 m. en los paramentos laterales de los pasillos comunes
de acceso y de circulacion.

Ello, no obstante, a efectos de cémputo de aprovechamientos, uUnicamente tendran la
consideracion de tales aquellas superficies en las que la altura libre sea superior a 1,50 m.
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ARTICULO 42.  USOS PERMITIDOS Y SU COMPATIBILIDAD EN I.A EDIFICACION.

1.-  Actividades econémicas

Comercial.

Podra desarrollarse con caracter general en planta baja, y en los semisétanos con acceso
directo desde la calle donde la ficha individualizada lo permita.

Excepcionalmente podra desarrollarse el uso comercial en las plantas superiores de la
edificacion e incluso en la totalidad de la edificacion cuando se hallen vinculadas a la
actividad de planta baja y retnan las condiciones de evacuacion precisas.

e En cada una de las calles la superficie total dedicada a estos usos no podra exceder del 40%
de la superficie total construida de aquellos inmuebles de uso residencial que tienen fachada
a la de objeto de implantacion de dichos edificios comerciales o de oficina.

Terciario.

e  Se desarrollaran en planta baja, en semis6tanos con acceso directo desde de la calle, y ademas

en planta primera de las edificaciones, siempre que esté vinculado a la baja, sin limitacion de
Zonas.

Servicios telematicos.

Se desarrollaran en los locales de planta baja, semisétano y planta primera de la “zona alta”,
en las siguientes condiciones:

Se desarrollaran en planta baja, en semisétanos con acceso directo desde de la calle, y ademas
en planta primera de las edificaciones, siempre que esté vinculado a la baja.

Talleres Artesanales

e  Se autoriza la actividad de Talleres Artesanales de transformacién de la madera, ceramica,
cuero, cesterfa, cordelerfa, vidrio, etc., con las siguientes limitaciones:

e Potencia en produccién de calor por efecto Joule: 25 Kv.

e  Superficie util maxima: 200 m?

e  Se desarrollaran en planta baja, en semisétanos con acceso directo desde de la calle donde la
ficha individualizada lo permita, y ademas en planta primera de las edificaciones, siempre que
esté vinculado a la baja, sin limitacién de zonas.

Almacén

e Se desarrollaran en planta baja y en el semisétano de las edificaciones de la “zona alta”.
También en los sotanos existentes, cuando esta actividad sea auxiliar a la que se desarrolla en
la planta baja.

Administrativo

e Se desarrollara el uso administrativo en la planta baja de las edificaciones y en los

semis6tanos que tengan acceso directo desde la calle. Ademas, podra desarrollarse como uso
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independiente en planta primera siempre y cuando esta planta cuente con las condiciones
minimas de evacuacion.

En cualquier caso, podra desarrollarse el uso administrativo en las plantas superiores de la
edificaciéon e incluso en la totalidad de la edificacion cuando se hallen vinculadas a la
actividad de planta baja y reunan las condiciones de evacuacién precisas, con las mismas
limitaciones que las establecidas para el uso comercial.

Despachos Profesionales

Despachos de profesionales liberales, artistas, etc. Podran desarrollarse en semisétano y
planta baja, en las mismas condiciones que los usos administrativos, y en las plantas altas,
excepto en el bajo cubierta.

Hostelero

Esta actividad (Bar, Cafeterfa, Restaurante, Sociedades Gastronomicas...) se desarrollara
exclusivamente en la planta baja de las edificaciones. Excepcionalmente, se autoriza el uso
especifico de cafeteria o restaurante en la planta primera de las edificaciones cuando quede
claramente acreditado el uso y se vincule al de la planta baja.

Hotelero

Se autoriza en idénticas situaciones que el punto anterior e incluso puede llegar a ocupar toda
la edificacion; todo ello se podra desarrollar sin otra limitacion que las habitaciones se sitden
en planta primera o supetriores. No obstante, la actividad hotelera se desarrollara
preferentemente en unidades edificadas singulares que por sus caracteristicas presentan una
mayor adecuacion.

Se incluye dentro de este uso, el de apartamento turistico, condicionado al desarrollo de la
actividad en el edificio completo.

No quedan incluidas en este tipo de uso las pensiones, que por su parte son asimiladas al uso
de vivienda en las condiciones establecidas en el apartado correspondiente.
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COMPATIBILIDAD DE USOS DENTRO DE LA EDIFICACION

USOS S SS PB P1* P.ALTAS
Comercial * * *(unido) *(unido)
Terciario * * *(unido)
Eer\nclos tflematlc.os « . *(unido)
zona alta” exclusivamente
Taller artesanal * * *(unido)
Almacén * * *
Administrativo * * *(unido)
Despacho profesional * * *
Hostelero * * *(unido)
Hotelero * * *(unido) *(unido)
2.- Equipamiento

Se encuentran incluidos los destinados a equipamiento religioso, administrativo, edificio de
aparcamientos, y los equipamientos genéricos, cuyo destino especifico se determinara en su momento.
La titularidad de los equipamientos puede ser publica o privada.

El uso de equipamiento se autoriza en semisotano, cuando tenga acceso directo desde la calle, en
planta baja y en planta primera, siempre que esté unida a la planta baja, y ademas podra utilizarse la de
sotano para usos auxiliares de la actividad. También podria ser destinado a equipamiento el edificio en
su totalidad, salvo que existan razones de trafico o aparcamiento que aconsejaran lo contrario.

En los edificios que actualmente sean equipamiento se mantendra el mismo; unicamente se
admite su reconversion al uso residencial en las unidades de Iturriotz, 43 y 41.

ARTICULO 43.  USOS PROHIBIDOS.

Genéricamente, en el ambito tertitorial del Plan estan prohibidos los siguientes:

*  Uso agropecuario.
*  Uso industrial.
¢ Uso aparcamientos-garaje, dentro de la edificacion residencial.

ARTICULO 44.  USOS INCOMPATIBLES EN SITUACION DE FUERA DE ORDEN.ACION O
DISCONFORMES CON EL PLANEAMIENTO.

El uso hostelero desarrollado exclusivamente en sétano, se encuentra fuera de ordenacion,
quedando el local correspondiente sujeto, en tanto permanezca el uso, a las limitaciones y condiciones
indicadas en la legislacion del suelo para los edificios en situacién de fuera de ordenacion.
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ARTICULO 45.  USOS INCOMPATIBLES TOLERADOS.

Se toleran transitoriamente, conforme al régimen que mas adelante se expondra, los siguientes
usos actuales que se desarrollen en las ubicaciones que a continuacion se relacionan:

El uso de vivienda independiente en el bajo cubierta.

El uso de vivienda en planta baja en aquellos edificios donde no se permita el mismo.

El uso hostelero que se desarrolle en planta primera de un modo independiente.

El uso de aparcamientos-garaje en edificaciones residenciales, en aquellos edificios en los que
tal uso sea anterior, y esté legalizado al efecto, a la fecha de aprobacion de este plan.

Los usos administrativos, comerciales u hosteleros que se desarrollen en el sétano de un
modo independiente.

El régimen de tolerancia tiene un grado de flexibilidad mayor o menor en cada uno de los
supuestos relacionados. Asi:

Los aparcamientos-garaje dentro de edificaciones residenciales, podran mantenerse en tanto
no se produzca una sustitucion en la edificacion.

El uso de vivienda en planta baja y de vivienda independiente en bajo cubierta se podran
mantener, salvo cuando se dé una rehabilitacion integral del edificio, no permitiéndose obras
de rehabilitacion de la vivienda, excepto aquellas que supongan mero mantenimiento o
mejora de las condiciones higiénico-sanitarias en cocinas y bafos.

El uso referido se entendera cesado si la vivienda se encuentra deshabitada por un periodo
superior a un aflo.

El uso hostelero en planta primera que se desarrolla independientemente se podra mantener
hasta que se produzca su cese. Se admitiran las obras de mantenimiento y las de mejora de
las condiciones higiénico-sanitarias del local afectado.

El uso administrativo, comercial u hostelero en planta de sétano, se podra mantener hasta
que se produzca su cese. Se admitiran las obras de mantenimiento y las de mejora de las
condiciones higiénico-sanitarias del local afectado.

ARTICULO 46.  USOS ASIMIL.ADOS.

1.-

Los despachos profesionales:

2.-

Se consideran asimilados a la vivienda, pudiendo ocupar como maximo el 50% del local
destinado a vivienda y/o 35 m? de supetficie, y manteniéndose la propia vivienda como residencia
habitual del titular de la actividad.

Las pensiones
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También se asimilan al uso de vivienda, siempre que no excedan de la superficie de una vivienda
habitual en el Casco Historico, y de 90 m?c como maximo.

3.-  Los usos de equipamiento comunitario

Se entenderan asimilados a los comerciales.

ARTICULO 47. CATALOGO DE ACTIVIDADES PROTEGIDAS DE INTERES

PREFERENTE.

En las unidades parcelarias y edificatorias de Uso Residencial la Reglamentacién de Usos

Compatibles sera la siguiente:

Categoria 1*

Categoria 2*

Categoria 3*

Categoria 4*

Sin subvencidn:

)
b)
0
d
)
b)
0
)

a)
b)

Restaurantes y Cafeterias
Antigiiedades, Relojerfa, Joyeria
Talleres y Venta de Artesania
Textil, Piel y Complementos

Alimentacién, Vinos, Licores y Dulces

Electroénica y Electrodomésticos

Librerfa, Papeleria, Fotocopias, Fotografia, Artes Graficas y Musica
Mobiliario, Hogar y Decoracion. Ferreterfas

Hoteles y Hostales, apartamentos turisticos
Farmacia, ()ptica, Ortopedia y Droguerias
Juguetes y Regalos

Peluquerias, Salones de Belleza

Gestorfas administrativas
Oficinas de viaje
Despachos profesionales

Bares y similares

Discotecas

Oficinas bancarias y financieras
Sociedades gastronémicas y recreativas
Grandes cadenas de supermercados

ARTICULO 48. AYUDAS A 1A REHABILITACION.

Las ayudas para la rehabilitacion vigentes en cada momento seran tanto aquellas establecidas por
el Gobierno Vasco, como las recogidas por las Ordenanzas Fiscales o la Ordenanza Municipal
reguladora de la concesion de subvenciones establecida por el Ayuntamiento de Arrasate.
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Todos los tipos de acciones podran ser subvencionables, segin ordenanzas del Ayuntamiento
sobre esta materia.

ARTICULO 49. AYUDAS A LA ACTIVIDAD.

Las ayudas a las actividades vigentes en cada momento seran las recogidas por las Ordenanzas
Fiscales la Ordenanza Municipal reguladora de la concesion de subvenciones establecida por el
Ayuntamiento de Arrasate.
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TITULO V
NORMATIVA REGULADORA DE LA GESTION
CAPITULO 1°

DEFINICIONES

ARTICULO 50. ESPACIOS DE CARCAV.A OCUPADOS POR 1.A EDIFICACION.

Tendran la consideracion de sistemas locales y su liberacién de ejecutara en funcién del presente

calendario:
1. Manzana L
2. Manzana F
3. Manzana H
4. Manzana G
5. Manzanal
6. Manzana J

En cualquier caso, ademds de las liberaciones promovidas por el ayuntamiento, e
independientemente a los plazos establecidos para dichas liberaciones, se acometeran las actuaciones de
liberacion de las carcavas en funcién de la implantacion de nuevas actividades y/o cambio de titularidad
de las preexistentes, asf como en caso de actuaciones de rehabilitacién o sustitucion sobre el edificio,
donde los propietarios estaran obligados a ceder los espacios de carcava.

Asimismo, cabe la posibilidad de realizar en cualquier momento y mediante expropiacién tramos
complementarios de carcava que permitan unir zonas ya desocupadas o terminar de liberar en su
totalidad el espacio publico de uso restringido correspondiente a una manzana.

En dichos casos de expropiacion, ademas, puede ser necesario el tener que acometer trabajos de
derribo de edificios o eliminar partes de algunos por parte del Ayuntamiento.

ARTICULO 51. ACCIONES DE REHABILITACION PROTEGIDA.

Son actuaciones protegidas de rehabilitacion aquéllas que, cumpliendo su titular los requisitos
establecidos en el Decreto 317/2002 de 30 de dicienbre, sobre actuaciones protegidas de rebabilitacion del patrimonio
urbanizado y edificado, asi sean declaradas por el 6rgano administrativo correspondiente, posibilitando su
acceso a las medidas financieras y a los beneficios tributarios que en cada caso procedan, de
conformidad al articulo 4° del citado Decreto.
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CAPITULO 2°

FORMAS DE GESTION

ARTICULO 52. FORMAS DE GESTION PRIIVADA.

Las Actuaciones de Rehabilitacién Protegida se podran llevar a efecto de forma directa, sin la
necesidad previa de aprobacién de un expediente de reparto de cargas y beneficios, mediante la
presentacion de un proyecto de edificacion que, ademas de contener las determinaciones que por su
naturaleza le correspondan, cumplimentar los siguientes extremos:

1.- Establecer las cesiones obligatorias de terreno que procedan de conformidad con lo previsto
en el plano PO.03, sin perjuicio de las compensaciones econdémicas que sean procedentes.

2.- Justificar el cumplimiento de la Normativa de Adecuaciéon Urbanistica y de la Ordenanza de
Edificacion.

3.- Aceptacién de ejecutar las Acciones de Rehabilitacién por parte de los propietarios de la
Unidad o al menos la de los propietarios de las tres cuartas partes de la superficie construida,
en el caso de que se trate de un edificio existente. En este tltimo supuesto el Ayuntamiento
quedara facultado para proceder a la expropiacion de la parte de la edificacién que corresponda
a los propietarios en desacuerdo e intervenir en su rehabilitacion.

ARTICULO 53. CESIONES.

La obligatoriedad de las cesiones en el articulo anterior expresadas es trasladable a cualquier
actuacion urbanistica en lo que le afecta a la propiedad, cuando el objeto de la actuacién urbanistica sea
elemento privativo, y proporcionalmente, cuando de elementos comunes se trate.

ARTICULO 54. FORMAS DE GESTION PUBLICA.

El sistema de gestion es en todos los casos el de expropiacion.

ARTICULO 55.  ACTUACIONES AISLADAS (CARCAL/AS).

En el caso de las Actuaciones Aisladas, ademas del sistema de expropiacion, ha de tenerse en
cuenta que tal y como se establece en el articulo 52, referente a las formas de gestion privada, en el
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supuesto de concurrir cualquier actuacion urbanistica en el edificio deberan materializarse las cesiones
obligatorias que a estos efectos prevé el Plan.
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CAPITULO 3°

BENEFICIOS Y CARGAS

ARTICULO 56. DETERMINACION DE CARGAS URBANISTICAS Y 1VALOR DEL. SUELO.

CESIONES POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD PONDERADA

Cuando se produzca la rehabilitacion integral o sustitucion de la edificacion, se deberan abonar
las cargas urbanisticas que correspondan y las cesiones de aprovechamiento legalmente establecidas.

No obstante, las operaciones de transformacioén urbana propuestas por la ordenacion del plan no
posibilitan materializar las exigencias de cesion de suelo legalmente establecidas. Exigencias cuyo objeto
no es otro que, por un lado, dar cumplimiento a los estandares de dotaciones y equipamiento, y por
otro, hacer frente a la participaciéon de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica.

Por lo tanto, las cargas relativas a las cesiones de aprovechamiento del presente plan se calcularan
segin la metodologia recogida en el vigente plan general.

En cualquier caso, segun establece el articulo 43.5 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de V'ivienda, en
la planificaciéon de la rehabilitacién y regeneracion urbana, cuando se prevea un incremento de la
edificabilidad ponderada, no seran exigibles nuevas dotaciones publicas en proporciéon al citado
aumento de edificabilidad.

Por lo tanto, en este sentido, las cesiones de aprovechamiento asociadas a la rehabilitacion
integral o sustitucién de la edificacion deberan, exclusivamente, hacer frente a la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

CESIONES POR DESOCUPACION DE CARCAVAS

A efecto de actuaciones aisladas (carcavas), el valor unitario de la superficie construida u
ocupada por la edificacion, para cada una de las plantas afectadas, es de 150,00 €/m?(c).

En las actuaciones aisladas, el Ayuntamiento indemnizara también las obras de reposicion
(demolicion parcial y reposicion de los elementos de cerramiento y cubricién) de la fachada intervenida,
mediante el abono del coste real de las citadas obras de reposicion, a evaluar en cada caso.

En el supuesto de que la carcava no estuviera ocupada por la edificacion, se considerara, a los
efectos de valorar la correspondiente indemnizacion, que se encuentra ocupada por una planta.

Todos los valores referidos seran actualizados anualmente conforme a las variaciones que
experimente el IPC.
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CARGAS DE URBANIZACION

En relacién a las cargas de urbanizacion, se ha analizado cual es la urbanizaciéon pendiente de
ejecucion, la cual, principalmente, se trata de pavimentaciéon de zonas puntuales, instalacién de fibra
oOptica e infraestructuras en carcava.

En consecuencia, el coste unitario de urbanizacion de la parcela es de 85,00 €/m?(c), en funcion
del uso pormenorizado, y a fecha de aprobacion inicial del presente Plan.

Dicho coste sera actualizado anualmente conforme a las variaciones que experimente el IPC.

En cualquier caso, conocida la necesidad de actualizaciéon y modernizaciéon de parte del
patrimonio inmueble del ambito, asi como las dificultades existentes para su gestiébn particular o
privada; y teniendo en cuenta el interés municipal existente para la dinamizacion y puesta en valor de un
patrimonio histérico relevante, el Ayuntamiento participara en el abono de dichas cargas de
urbanizacion de la siguiente manera:

PORCENTAJE DE PARTICIPACION DEL AYUNTAMIENTO EN LAS CARGAS DE
URBANIZACION

- Rehabilitacién/sustitucion con incremento de edificabilidad: 75%

- Rehabilitacién/sustitucion sin incremento de edificabilidad: 100%

- Rehabilitacién/sustitucidon con reduccion de edificabilidad: 100%

- Rehabilitacién/sustituciéon con cambio de uso e incremento de edificabilidad: 0%

- Rehabilitacién/sustitucion con cambio de uso, pero sin incremento de edificabilidad: 25%
- Rehabilitacion/sustitucion con cambio de uso y reduccion de edificabilidad: 50%
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CAPITULO #°

REHABILITACION

ARTICULO 57. CONDICIONES DE [.AS ACCIONES DE REHABILITACION.

Son condiciones de las acciones de rehabilitacion el cumplimiento de las determinaciones
contenidas en el Plan Especial y en el Deeto 317/2002 de 30 de diciensbre, sobre actuaciones protegidas de
rebabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, y principalmente las encaminadas a conseguir la adecuacion
urbanistica, y obtener las dimensiones establecidas para los espacios libres interiores de las manzanas en
la nueva ordenacion y en los espacios libres y que se concreta en:

1.- Cesién de la superficie de la parcela inicial que queda clasificada como Espacio Libre de
Propiedad Publica de Uso restringido en la nueva ordenacioén (Carcavas).

2.- Cesion de la superficie edificada (en todas las plantas) que queda fuera de ordenacién por
ocupar los espacios libres de la nueva ordenacion.

ARTICULO 58. DERECHOS DE 1.OS BENEFICLARIOS DE I.A REHABILITACION.

Con caracter general los derechos de los beneficiatios de la rehabilitacion son:
1.- El aprovechamiento edificatorio permitido en el Plan Especial.

2.- Las Ayudas de Financiacion previstas en el Decreto 317/2002 de 30 de diciembre, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, cuando el Plan Especial le conceda
este caracter.

3.- Las ayudas que en presupuestos municipales se pudieran contemplar para la gestion del
Casco y sus arrabales.

4.- Las exenciones de tasas e impuesto de obras, de conformidad con lo establecido en las
correspondientes Ordenanzas Fiscales.

5.- Exencién de las cargas de urbanizacion en los siguientes supuestos:

% Proteccién Especial (PE): En todos los casos.

Proteccién Media (PM): En todos los casos.

x  Proteccién Basica (PB):

e En el supuesto de reedificacion (si llega a producirse): no se encuentra exento.
e En el supuesto de la restauraciéon conservadora:
*  Manteniendo fachada;

*  Con vaciado completo del interior del edificio:
EXENTO EL 25%.
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Manteniendo fachada;

consolidacién estructural sin modificar la posicion o cota de muros
portantes externos e internos, forjados y bovedas, escalera y cubierta con
el restablecimiento del material de cobertura original

eliminacién afiadidos degradantes

introducciéon de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias

EXENTO EL 100%.
La exencion del 100% sera corregida segun la siguiente casuistica:

Restauracion fachadas externas o internas, permitiéndose en estas ultimas
modificaciones parciales siempre que no se altere la unidad de su
composicion y se respeten los elementos de especial valor estilistico: -20%
Restauracion fachadas externas o internas, permitiéndose en estas ultimas
la apertura de nuevos huecos siempre que no se altere la unidad de su
composicion: -30%

consolidacion estructural con sustitucion de las partes no recuperables y
sin modificar la posicién o cota de muros portantes externos e internos,
forjados y bévedas, escalera y cubierta con el restablecimiento del material
de cobertura original: -10%

consolidacion estructural con sustitucién de los elementos estructurales en
malas condiciones por otros nuevos sin modificacion de cotas de los
forjados: -20%

consolidacion estructural con sustitucion de los elementos estructurales en
malas condiciones por otros nuevos con una posible modificacion de
cotas de los forjados y siempre que se mantengan fijas las cotas de las
ventanas y la linea de cornisa: -30%

e Sino se mantienen SS + B + P. 1% no se encuentra exento.

x  Resto:

No se encuentran exentos, con caracter general.

Con relacion a las cesiones y obras necesarias para la adecuaciéon urbanistica de cada unidad
edificatoria y a los efectos de la cuantia de la ayuda econémica del Gobierno Vasco, se determina lo que

sigue:

Las afecciones debidas a las nuevas alineaciones en carcavas, tanto en plantas bajas como en el
conjunto de la edificacion, si se dieren, tendran la consideraciéon de obras del N1 (adecuacion
urbanistica), teniendo derecho los beneficiarios a acogerse a las ayudas establecidas para este nivel que

S€ concreta en:

1.- Indemnizacién por el valor de las superficies de las parcelas iniciales ocupadas por la
edificacion que deban ser cedidas para Espacios Libres Publicos o Carcavas.

2.- Indemnizacién por el valor de la superficie edificada declarada Fuera de Ordenacién que
deba ser derribada por ocupar Espacio Libre Publico.

3.- Indemnizacién por el coste de las obras de demolicién parcial de la parte de los edificios,
declarados Fuera de Ordenacién, resefiadas en el parrafo 2 y de la reposiciéon de los
elementos de cerramiento y cubricién afectados. Financiacion integra de los servicios de las
viviendas y/o locales afectados, por las obras sefialadas en el Parrafo 2, considerados como
minimos en el presente Plan. Y la urbanizacién de la carcava.

Los cortes posteriores a la carcava no tendran la consideracion del N1 (adecuacion urbanistica)
del punto a), pero si dispondra el edificio en su totalidad del caracter rehabilitador otorgado por el
P.E.R. en articulos precedentes.
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ARTICULO 59. FACULTADES DEL AYUNTAMIENTO.

1.- Son facultades de intervencién del Ayuntamiento en las acciones de rehabilitacion, las que se
establecen en el Plan Especial, asi como las que le confiera el Degreto 317/2002 de 30 de diciembre, sobre
actuaciones protegidas de rebabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado y la vigente normativa sobre suelo y
ordenacion urbana.

2.- Especialmente el Ayuntamiento estara facultado para intervenir directamente en el proceso
de rehabilitacion en aquellos casos justificados por la necesidad de la consecuciéon de factores
determinantes en las restantes acciones rehabilitadoras, como es la transitabilidad total de los cafios en
las manzanas interiores para lo cual podra proceder a la expropiaciéon de las propiedades afectadas
parcial o totalmente.

3.- El Ayuntamiento a través de sus servicios técnicos y de SURADESA, pondra a disposicion
de los propietarios e inquilinos de las propiedades sujetas a rehabilitacion, los servicios de informacion,
de asistencia social y de gestion oportunos para facilitar las acciones correspondientes, pudiendo en
casos singulares actuar subsidiariamente en su lugar a requerimiento de los mismos, si asi se aconsejase
en cada situacion.
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TITULO VI
REGIMEN DE LICENCIAS
CAPITULO 1°

DEFINICIONES

ARTICULO 60. ACTOS SUJETOS A LICENCIA.

Estaran sujetos a licencia, sin perjuicio de las autorizaciones previas que fueran procedentes, los
actos enumerados en el articulo 207 de la Ley de 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, y otros actos
segun la relacion contenida en el articulo 177.- «Actos sujetos a licencian del Plan General de Ordenacion
Urbana de Arrasate vigente.

Todo ello sin petjuicio de lo sefialado en el articulo 34 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, la disposicién adicional tercera de la Ley 12/2022, de 26 de diciembre y la
disposicion adicional octava de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre.

ARTICULO 61. TRAMITACION DE LICENCIAS DE OBRAS QUE AFECTEN AL AMBITO
DECLARADO CONJUNTO MONUMENTAL DEL CASCO HISTORICO DE ARRASATE.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 el Decreto 26/1997, de 11 de febrero, por el
que se aprueba la Declaracion de Bien Cultural Calificado, con la categoria de Conjunto Monumental,
del Casco Histérico de Arrasate, los proyectos de intervenciéon sobre cualquiera de los edificios
incluidos en los niveles de proteccién especial, medio o basico por dicho Decreto, los cuales se
relacionan en el Catdlogo que se adjunta al presente documento de Normativa Urbanistica, contendran
una documentacién grafica detallada de su estado actual, a escala 1/50 para las plantas; fachadas y
secciones, con detalles arquitectonicos a 1/20, documentacién fotografica completa, planos historicos,
etc. que demuestren la validez de la intervencién que se propone.

Las intervenciones sobre los edificios anteriormente referidos seran autorizados directamente por
el Ayuntamiento y dichas licencias seran comunicadas en el plazo de diez dias a la Diputacion Foral de
Gipuzkoa.
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ARTICULO 62. TRAMITACION DE LICENCIAS DE OBRAS QUE AFECIEN A L.A ZONA
ARQUEOLOGICA DEIL CASCO HISTORICO.

De conformidad con la Orden de 12 de febrero de 1998, de la Consejera de Cultura, por la que se
inscribe la Zona Argueoldgica del Casco Historico de Arrasate, como Bien Cultural, con la categoria de
Conjunto Monumental, en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco, para la realizacion de
obras que afecten a bienes incluidos en la referida zona arqueoldgica, el promotor de las mismas debera
presentar el correspondiente proyecto arqueoldgico ante la Diputacion Foral de Gipuzkoa para su
aprobacion previo a la ejecucion de las mismas.

Ademas de ello, también debera cumplirse con lo establecido respecto a los criterios especificos
de intervencién en las zonas arqueolégicas de Proteccion Media en el articulo 43.2 de la Ley 6/2019, de
9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco.

ARTICULO 63. EXIGENCIA DE ADECUACION URBANISTICA EN CAMBIOS DE
TITULARIDAD.

En supuesto de implantacion de una actividad se deberan cumplir todas las normas urbanisticas y
sectoriales de aplicacion, y proceder en consecuencia a la adecuacion urbanistica del local afectado.

En el caso de cambios de titularidad, si han cambiado las circunstancias concurrentes al momento
de concesion de la licencia de actividad que corresponda, el cambio de titularidad de la misma implicara
que el local debera someterse a una adecuacion urbanistica (fachadas, carcavas, condiciones higiénico-
sanitarias, condiciones de evacuacion ...), en lo que afecte directamente al local.

No se exigira la adecuacion referida en los siguientes supuestos:

1.- En lo que a las condiciones de evacuacion se refiere, en cambios de titularidad que no
represente cambio de la actividad, y consecuentemente no conlleve cambio de uso, se exigira
unicamente el no menoscabo de las condiciones de evacuacién previas. No obstante, la
obligatoria adecuacién urbanistica podra conllevar la necesidad modificar la evacuacién y
accesibilidad existente.

2.- En lo que a adecuacion de fachadas se refiere, en cambios de titularidad que se produzcan
sobre actividades que se desarrollen en plantas altas, no se exigira tal adecuacién de fachadas,
dado que solo se afecta parcialmente a ellas y la intervencién de fachadas debe abordarse de
forma integral.

Tal excepcién es unicamente aplicable a las plantas altas, ya que en plantas bajas si serd
exigible, dado que el tratamiento de fachadas en plantas altas y plantas bajas es diferenciado.

3.- Tampoco se exigira la referida adecuaciéon urbanistica en el supuesto de que cuando se
produzca el citado cambio de titularidad no haya variado la normativa sectorial y/o
urbanistica de aplicacién al momento de concesion de la licencia originaria de actividad.

En cualquier caso, en aquellos supuestos de cambio de titularidad que prevean la adecuacion a la
normativa vigente (urbanistica, accesibilidad, incendios, etc.), los plazos para la adecuacién exigida
podran ser las siguientes:
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e Todas las obligaciones deberan estar cumplidas en el plazo maximo de 2 afnos desde la
solicitud del cambio de titularidad.

e Para poder solicitar y admitir dicha prérroga de 2 afios, el titular de la actividad debera
presentar un calendario de ejecucion que contenga, como minimo, la siguiente informacién:

o Nombramiento de técnico competente para la redaccion del proyecto y direccion de
obra pendiente de ejecutar para la adecuacion. o Fecha de inicio de busqueda de la
empresa que ejecutara los trabajos.

o Fecha de inicio de las obras o fecha para finalizacién de las obras

o Fecha para presentaciéon de la documentacién final de obra, o comunicacién previa;
incluida presentaciéon del resto de documentaciéon necesaria para el cambio de
titularidad o apertura de nueva actividad.

Aquellos supuestos que se acojan a criterios de graduacion del nivel de cumplimiento exigido en
5
base a lo sefalado en el articulo 22, deberan realizar todas las actuaciones a la vez; no podran ampliar su
plazo de adecuacion a 2 afos.
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CATALOGO DE EDIFICACION
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EDIFICIOS CON PROTECCION ESPECIAL (PE)
G5 Erdiko 20
K1 Parrokia
L1 Udaletxea
O1 Tturriotz 35 Restos muralla
F16 Erdiko 54 PB Erdiko; resto con Ferrerias 35, ED
Puertas de 1a Villa

EDIFICIOS CON PROTECCION MEDIA (PM)
A7 Ferrerias 46 Interior. Fachada PB
F6 Erdiko 34
G6 Erdiko 22
J1 Erdiko 23

02 Tturriotz 33 Fachada, resto PA

P1 Tturriotz 27 Fachada, resto ED

P2 Tturriotz 25

Q5 Iturriotz 7 Fachada, volumen de planta baja

posterior ED, resto PA

S1 Kulturate Eliza

EDIFICIOS CON PROTECCION BASICA (PB)

Al Zurgin Kantoia 3 PB (Ferrerias 34), resto PA
A3 Ferrerias 38

A4 Ferrerias 40

A8 Ferrerias 48

B2 Ferrerias 24 PB, resto PA
Bo6 Ferrerias 32

C4 Ferrerias 16

C5 Ferrerias 18

Co6 Ferrerias 20

E2 Ferrerias 4 PB, resto PA
E3 Ferrerias 6 PB, resto PA
F5 Ferrerias 23 PB, resto PA
F7 Erdiko 36

F10 Erdiko 42

F18 Erdiko 58

G3 Ferrerias 17

G8 Erdiko 26

G9 Erdiko 28
G11 Erdiko 32

H8 Erdiko 4
H11 Erdiko 10
H14 Erdiko 16
H15 Erdiko 18

11 Erdiko 37, Gazt 1
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EDIFICIOS CON PROTECCION BASICA (PB)
13 Erdiko 19
14 Erdiko 9 PB, resto PA
L10 Tturriotz 8
L11 Tturriotz 10
N1 Tturriotz 43
O3 Tturriotz 29 Anexo ED
P3 Tturriotz 23
P6 Tturriotz 17
Q3 Iturriotz 9
T1 Maalako Arrabala 1 Anadidos traseros ED
T6,2 Maalako Arrabala 13
T8 Maalako Arrabala 17
u2 Biteri 3

PROTECCION AMBIENTAL (PA)
A2 Ferrerias 36
B5 Ferrerias 30
C3 Ferrerias 14
E1 Ferrerias 2
F8 Erdiko 38
F9 Erdiko 40
F12 Erdiko 46
F13 Erdiko 48
F14 Erdiko 50
F15 Erdiko 52
F19 Erdiko 60
G2 Ferrerias 19
G7 Erdiko 24
G10 Erdiko 30
H7 Ferrerias 1
H9 Erdiko 6
H10 Erdiko 8
H12 Erdiko 12
H13 Erdiko 14
H16 Olarte Kantoia 6
14 Erdiko 29-31
16 Tturriotz 28
17 Tturriotz 30
]2 Erdiko 21
J4 Kanpatorpea 2
J5 Kanpatorpea 4
J6 Iturriotz 20
J7 Tturriotz 22
J9 Tturriotz 26

L5 Erdiko 7
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PROTECCION AMBIENTAL (PA)

L6 Erdiko 5

L9 Tturriotz 6

N2 Tturriotz 41

N3 Tturriotz 39

N4 Tturriotz 37

Q06 Iturriotz 5

Q7 Iturriotz 3

Q8 Tturriotz 1

R1 Olarte 18

R2 Olarte 16

R3 Olarte 14

R4 Olarte 12

R5 Olarte 10

R9 Olarte 2

T2 Maalako Arrabala 3
T3 Maalako Arrabala 5
T4 Maalako Arrabala 7
T5 Maalako Arrabala 9
T6.1 Maalako Arrabala 11
T9 Maalako Arrabala 19
T10 Maalako Arrabala 21
T11 Maalako Arrabala 23
T13 Maalako Arrabala 27
T14 Maalako Arrabala 29
U1 Biteri 1

U4 Maalako Arrabala 2
V5 Gazteluondo 9

Vo6 Gazteluondo 11

V7 Gazteluondo 13

W1 Olarte 20

EDIFICIOS DISCORDANTES (ED)

A5 Ferrerias 42

A6 Ferrerias 44

A9 Ferrerias 50-52
A10 Ferrerias 54
All Ferrerias 56

B1 Ferrerias 22

B3 Ferrerias 26

B4 Ferrerias 28 (A, B, C)
C1.2 Ferrerias 12

D1 Ferrerias 8-10

F1 Ferrerias 33

F3 Ferrerias 27

F4 Ferrerias 25 PB BASICA
F17 Erdiko 56
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EDIFICIOS DISCORDANTES (ED)

F20 Ferrerias 37

G1 Ferrerias 21

G4 Ferrerias 15
H1.2 Ferrerias 11-13

H3 Ferrerias 9

H4 Ferrerias 7

H5 Ferrerias 5

Ho6 Ferrerias 3

12 Erdiko 35 - Iturriotz 32

13 Erdiko 33

15 Arrsate 2 - Erdiko 27 Fachada Iturriotz PA
17BIS Tturriotz 30bis

J8 Iturriotz 24

1.2 Z.eharkale estalia 2

L3 Erdiko 11

L7 Tturriotz 2

L8 Tturriotz 4 - Exdiko 3

P4 Tturriotz 21

P5 Tturriotz 19

P7 Tturriotz 15

Q1 Iturriotz 13

Q2 Iturriotz 11

Q4 Iturriotz 7bis

R6 Olarte 8

R7 Olarte 6

R8 Otalora 9

T7 Maalako Arrabala 15
T15 Maalako Arrabala 31A
T15 Maalako Arrabala 31B
T16 Maalako Arrabala 33

[8[6) Maalako Arrabala 6

u7 Maalako Arrabala 8

V2 Gazteluondo 3

V3 Gazteluondo 5

V4 Gazteluondo 7
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CATALOGO DE ESPACIOS LIBRES
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VALOR HISTORICO URBANISTICO (VHU)
Herriko plaza nagusia y tramos colindantes (parte de Iturriotz, parte
de Erdiko y Kanpatorpea)
Sebero Altube plaza
Maisu Arano — Portaloia
Arbolapeta
Erdiko kalea
Maako Arrabala kalea
Zurgin kantoia
Kanpantorpea kantoia
Olarte kantoia

VALOR URBANISTICO (VU)

Ferrerias kalea

Iturriotz kalea (hasta el n° 41)

Olarte kalea (desde Arbolapeta a San Frantzisko kalea)
Carcavas

VALOR AMBIENTAL (VAM)
Jardin trasero del Palacio Mendia
Letona plaza
Paso entre Iturriotz, 7 e Iturriotz 7-bis, y terraza
Gazteluondo kalea
Olarte kalea (entre Gazeluondo y Arbolapeta)
Zerkaosteta kalea
Otalora Lizentziatua kalea en diversos tramos
Arrasate pasealekua (hasta su entronque con Erdiko kalea)
Canton entre Iturriotz 13y 15
Cantones laterales a Olarte, 10
Cantén entre Olarte 6y 2
Cantones laterales a Maalako Arrabala, 23
Cantén entre Maalako Arrabala, 4y 6
Tturriotz kalea, desde el n°® 41 hasta Gazteluondo
San Frantzisko kalea
Porche de Iturriotz, 33
Porche de Maalako Arrabala, 8
Tturriotz, 41
Arrasate pasealekua, 1 bis
Erdiko, 23
Maalako Arrabala, 1- delantero
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VALOR ADAPTABLE (VAD)
Espacio libre en Manzana I hacia Ferrerias kalea
Nuevo vial entre Arrasate pasea-lekua y Gazteluondo kalea
Azoka kalea
Mondragones kalea
Cantén de Sebero Altube a Ferrerias
Zeharkale estalia (parte)
Porche de Maalako Arrabala, 33
Trasera de Gazteluondo, 13
Trasera de Gazteluondo, 11
Trasera de Gazteluondo, 9
Trasera de Gazteluondo, 7
Trasera de Gazteluondo, 5
Trasera de Gazteluondo, 3
Tturriotz, 43
Iturriotz, 43 (parte de UAPELI)
Tturriotz, 39
Tturriotz, 37
Tturriotz, 29
Ferrerias, 8 - 8 bis
Maalako Arrabala, 1- trasero
Trasera de Maalako Arrabala, 3
Trasera de Maalako Arrabala, 5
Trasera de Maalako Arrabala, 7
Trasera de Maalako Arrabala, 9
Trasera de Maalako Arrabala, 13
Trasera de Maalako Arrabala, 17
Trasera de Maalako Arrabala, 19
Trasera de Maalako Arrabala, 21
Trasera de Maalako Arrabala, 23
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CATALOGO DE ARBOLES PROTEGIDOS
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ARBOLES PROGEGIDOS
Magnolio Grandiflora (Iturriotz, 7 — bis)
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ELEMENTOS A LOS QUE EL DECRETO 26/1997, DE 11 DE FEBRERO, POR EL QUE SE
DECLARA EL CONJUNTO MONUMENTAL DEL CASCO HISTORICO DE ARRASATE,
OTORGA LOS NIVELES DE PROTECCION ESPECIAL, MEDIA Y BASICA
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ELEMENTOS DE PROTECCION ESPECIAL

Iglesia Parroquial de San Juan Bautista

Casa Consistorial

Las puertas de la villa

Erdiko kalea, 20

Planta baja de Erdiko kalea, 54

Sétano del n°1 bis del Paseo de Arrasate (Iturriotz kalea, 35)

ELEMENTOS DE PROTECCION MEDIA

Tturriotz kalea, 7

Tturriotz kalea, 25

Fachada de Iturriotz kalea, 27

Fachada de Iturriotz kalea, 33

Erdiko kalea, 22

Erdiko kalea, 23

Erdiko kalea, 34

Interior de Ferrerias kalea, 46

ELEMENTOS DE PROTECCION BASICA

Tturriotz kalea, 8

Tturriotz kalea, 9

Tturriotz kalea, 10

Tturriotz kalea, 17

Tturriotz kalea, 23

Tturriotz kalea, 29

Tturriotz kalea, 43

Erdiko kalea, 4

Erdiko kalea, 10

Erdiko kalea, 16

Erdiko kalea, 18

Erdiko kalea, 19

Erdiko kalea, 26

Erdiko kalea, 28

Erdiko kalea, 32

Erdiko kalea, 36

Erdiko kalea, 37

Erdiko kalea, 42

Erdiko kalea, 58

Planta baja de Erdiko kalea, 4

Planta baja de Erdiko kalea, 9

Ferrerias kalea, 16

Ferrerias kalea, 17

Ferrerias kalea, 18

Ferrerias kalea, 20

Ferrerias kalea, 32
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ELEMENTOS DE PROTECCION BASICA
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Ferrerias kalea, 40
Ferrerias kalea, 48
Fachada de Ferrerias kalea, 46
Planta baja de Ferrerias kalea, 4
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ESQUEMAS COMPOSITIVOS
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1. ESQUEMAS COMPOSITIVOS CON UN EJE EN PLANTAS ALTAS

1A

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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1B

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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1C

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el numero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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2. ESQUEMAS COMPOSITIVOS CON DOS EJES EN PLANTAS ALTAS

2A

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composiciéon ordenada con estrecha relaciéon a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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2B

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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2C

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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3. ESQUEMAS COMPOSITIVOS CON TRES EJES EN PLANTAS ALTAS

3A

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relaciéon a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el numero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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3B

e Ancho maximo hueco planta baja: segtin articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el numero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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3C

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composiciéon ordenada con estrecha relaciéon a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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3D

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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4. ESQUEMAS COMPOSITIVOS CON CUATRO EJES EN PLANTAS ALTAS

4A

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el numero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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4B

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetrfa y composiciéon ordenada con estrecha relaciéon a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el numero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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4C

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machén: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con estrecha relacion a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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4D, 5D...

e Ancho maximo hueco planta baja: segtn articulo 17.1.4 de la normativa.
e Ancho minimo de machon: 0,45 m.

e Tender a conseguir una simetria y composicion ordenada con estrecha relaciéon a lo existente en
plantas superiores. La propuesta ha de cumplir con estos criterios, y adecuarse a alguna de las
modalidades recogidas en los esquemas compositivos adjuntos segun el nimero de ejes de plantas
altas.

e [a parte superior de todos los huecos de planta baja debera ser coincidente. Si hubiera huecos que
deban conservarse, la altura la marcaran éstos.
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