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ARTICULO 1.- NATURALEZA, AMBITO Y ANTECEDENTES.

El plan general de ordenacién urbana de Arrasate es el instrumento de ordenacién integral del
territorio del municipio y, a tal efecto y de conformidad con la legislacién urbanistica vigente, define
los elementos basicos de la estructura general y organica del territorio y clasifica el suelo estableciendo

los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del mismo.

El plan ha sido redactado de conformidad con la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, Decreto
105/2008, de 3 de junio, de medidas en desarrollo de la 1.ey 2/ 2006, Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, Real Decreto Legislativo 2/ 2008, de 20 de junio, por el gue se aprobi el Texto refundido de la ley del
suelo, las Directrices de Ordenacion Territorial de la CAV/, aprobadas definitivamente por Decteto 28/1997,
de 11 de febrero, el Plan Plan Tervitorial Parcial del Area Funcional de Mondragin-Bergara (Alto Deba),
aprobado definitivamente por el Decreto 87/2005, de 12 de abril, y Planes Tetritoriales Sectoriales en

vigor.

En aquellos extremos no especificados por el presente plan general seran de aplicacién las
disposiciones anteriormente referidas, as{ como la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa,
Ley de Aguas, Ley del Patrimonio Cultural Vasco, legislacion sobre régimen local, y resto de normativa

vigente de aplicacion, o las futuras normas que vengan a sustituirlas.

ARTICULO 2.- CONDICIONES DE VIGENCIA'Y PLAZOS.

El presente plan general de ordenacién urbana de Arrasate entrard en vigor, de conformidad a lo
dispuesto en el articulo 70,2 de la Ley 7/1985 reguladora de las bases del régimen local, una vez

transcurra el plazo de 15 dias desde la publicacién de la normativa urbanistica del plan en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa.

El plan mantendra su vigencia hasta el momento de la entrada en vigor de su revisién o modificacion,
pese a lo cual establece unas previsiones programadas de ocho afios. Todo ello, sin perjucio de las
eventuales modificaciones o revisiones que pudieran ser precisas con caracter previo al transcurso de

dicho plazo.

ARTICULO 3.- DISPOSICION DEROGATORIA.

El presente plan general sustituye al precedente “Texto refundido del plan general de ordenacion
urbana de Arrasate tras la 5* modificacién”, aprobado por el pleno de la corporaciéon en sesion
celebrada el 7 de febrero de 2008 y modificado parcialmente por la 6* y 7* modificaciéon puntual del
PGOU, que queda derogado.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 2



ARTICULO 4.- MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PGOU Y CONDICIONES
PARA SU REVISION.

1.- REVISION.

La reconsideraciéon total de la ordenacién estructural establecida en el presente plan general precisara
de su revision. También procederd la revisiéon cuando la requiera el planeamiento territorial para

permitir nuevos desarrollos urbanos y resulte sustancialmente afectada la ordenacion estructural.

La revisién podra ser parcial, cuando justificadamente se circunscriba a una parte del territorio

ordenado por el presente plan o de sus determinaciones.
Se planteari la revision del plan general cuando se de alguna de las siguientes circunstancias:

1. Por un lado, cuando transcurran los plazos que a continuacién se sefialan, debera de reflexionarse

sobre la necesidad de revision del plan:

a) Antes del transcurso de cuatro afios desde la aprobacion definitiva, el Ayuntamiento solicitara
un informe sobre la situacion urbanistica del municipio en ese momento. Este informe debe
recoger el grado de desarrollo del vigente plan general y las nuevas situaciones y necesidades
creadas en esos afilos. Como consecuencia de todo ello el informe determinard la conveniencia o
no de la revision del presente plan general. En base a los informes emitidos, el Ayuntamiento

acordara prolongar el periodo de vigencia del plan o abordar la revisiéon del mismo.

b) Transcurridos ocho afios de vigencia del plan, el Ayuntamiento considerara la conveniencia de
proceder a su revision. En este caso, también solicitard un informe que analice si se ha
producido alguna de las circunstancias que obliguen a la revisiéon del plan, o si la aparicién de
nuevos objetivos o reorientacién de los existentes -sobrevenidos durante la ejecucién del propio

plan- hacen necesaria dicha revision.

2. La entrada en vigor de alguna ley de suelo y urbanismo que modifique las previsiones contenidas en

el presente plan general.
3. La modificacion de las Directrices de Ordenacion! Tervitorial de la CAV” o del Plan Territorial Parcial del

Area Funcional de Mondragon-Bergara (Alto Deba) que produzca, ademas, alguna modificacion de las

previsiones contenidas en el presente plan general.
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4. Aprobacion de Planes Territoriales Sectoriales o modificacion de Planes Territoriales Sectoriales que
se encuentren aprobados, que afecten a las determinaciones del plan general y que obliguen al ajuste de

éste.

5. La alteracién o variacion sustancial en las previsiones de poblacion, renta o empleo del municipio.

6. Que se haya concedido licencia de edificacién al 75% de la capacidad de nueva edificacién contenida

en el presente plan general, tanto en el suelo residencial como en el de actividades econémicas.

7. La necesidad de alguna intervencién estructural, dentro del término municipal, que suponga una
distribucion generalizada en relacién con el modelo de ocupacion de suelo propuesto por el plan y que,

en consecuencia, no puede tramitarse como una modificaciéon puntual.

El procedimiento de revisién del plan general se ajustard a lo dispuesto en la legislacién urbanistica
vigente. De todos modos, ante las iniciativas de revisiéon de plan general que pudiera adoptar la
corporacién municipal, a juicio propio o por la concurrencia de factores sobrevenidos que obliguen
legalmente a ello -cambios legislativos o planeamiento territorial-, el Ayuntamiento debera solicitar
informe técnico sobre la conveniencia de su revision, y posteriormente adoptar un acuerdo plenario al

respecto.

2.- MODIFICACION.

Toda reconsideracién del contenido del plan general no comprendida en el articulo anterior requerira

su modificacion.

En todo momento la modificacién debera basarse en motivos de interés publico y exigird una

descripcion pormenorizada de su contenido y una justificacién expresa de su razén o fundamento.
Todas las modificaciones guardaran relacién con el motivo que las justifica, no pudiendo incluirse en el
expediente alteraciones del plan general no relacionadas con dicho motivo, o que no se mencionen de

forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.

De igual modo los acuerdos aprobatorios de la modificacion deberan hacer referencia expresa y

valorada de las modificaciones propuestas y de las descripciones y justificaciones realizadas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 105 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y

Urbanismo, toda modificacién que incremente la edificabilidad urbanistica para el uso de vivienda
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requerira la prevision de mayor superficie de terrenos destinados a dotaciones publicas de zonas

verdes y espacios libres y a alojamientos dotacionales.

3.- ALTERACIONES.

No obstante, conviene mencionar una serie de alteraciones que, ain pudiendo afectar a la calificacion o
clasificacion del suelo, dada su pequena entidad no tendran la consideraciéon de modificaciones del

plan, éstas son:

a) Las alteraciones y reajustes de limites que solo afecten a determinaciones no basicas y que sean
susceptibles de soluciones alternativas a través de los instrumentos de desarrollo previstos por el

plan y en las condiciones que se establecen en su normativa.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o por ajuste de las
mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en mas de un cinco por ciento (5%) las cifras

establecidas por el plan.

o) La aprobacién de ordenanzas municipales para el desarrollo de determinados aspectos del plan,
se hallen o no previstos en la normativa urbanistica del plan general en tanto no las contradigan,

ni desvirtden.

En ningtin caso podra considerarse que estas ordenanzas municipales, aun cuando el plan se
remita a ellas para completar sus determinaciones, formen parte del mismo. La eventual
modificacién de dichas ordenanzas por cambio de criterio, conformando desarrollos alternativos
del presente plan no precisard tramitarse mediante modificacién de éste, si respeta sus

determinaciones expresas.

d) Las instrucciones o circulares que el Ayuntamiento dicte como aclaracion interpretativa de

determinados aspectos del plan general.

Todas las alteraciones telacionadas no tienen la consideracién ni de modificacion, ni de revision del

plan general.

4.- REVISION DEL PROGRAMA DE ACTUACION.

El Ayuntamiento revisara cada cuatro afios el Programa de actuacién contenido en el presente plan

general. Esta revisién del Programa no constituye ni una revision, ni una modificacién del plan general.
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5.- REVISION DEL CUADRO DE COEFICIENTES DE PONDERACION.

El Ayuntamiento revisara y, en su caso, actualizara el cuadro de coeficientes de ponderacion contenido
en el documento de Estudio de viabilidad econémico-financiera del presente plan general, cuando se
produzcan variaciones relevantes en el mercado inmobiliatio, y en cualquier caso, al menos, cada
cuatro afos. Esta actualizacion del cuadro no constituye ni una revisién, ni una modificacién del plan

general.

6.- MODIFICACIONES DE DETERMINACIONES NO PROPIAS DE LA FIGURA DE PLAN GENERAL.

Aquellas determinaciones contenidas en el presente plan general que no correspondan a la funcién
legal que el plan general tiene asignado en la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, sino a la del
planeamiento de ordenacién pormenorizada, podrin ser objeto de modificacién mediante los
documentos urbanisticos y procedimientos previstos por la vigente legislaciéon para la figura de

ordenacién correspondiente, y con los limites establecidos para aquellos.

ARTICULO 5.- DOCUMENTACION.

El presente plan general esta compuesta por la siguiente documentacion:

1.- DOCUMENTACION ESCRITA.

L Memoria. Justifica la conveniencia y oportunidad del plan general, aporta el analisis de

los datos urbanisticos precisos para describir el modelo de ocupacion del territorio.

II.  Normativa urbanistica. Constituye el cuerpo regulador basico de la ordenacién urbanistica
propuesta por el plan, definiendo el tratamiento especifico de cada clase y categoria de

suelo.

Entre otros documentos, esta normativa urbanistica contard con los Catilogos de
Caserfos del suelo no urbanizable, de Patrimonio Histérico-Arquitecténico, de

Patrimonio Arqueoldgico y de Interés Naturalistico.

III.  Fichas urbanisticas de los ambitos de plan. Regulan de manera particularizada cada uno
de los ambitos de plan. Se concretan, entre otros, los correspondientes régimen de
ordenacién, régimen de gestion y edificabilidad urbanistica, junto con el resto de las

determinaciones especificas propias de cada uno de ellos.

IV.  Programa de actuacién. Expresa los objetivos y directrices para el desarrollo del plan
general a corto, medio y largo plazo (cuatro afios, ocho afios y fuera de programa), a fin

de alcanzar el modelo urbano propuesto.
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3.-

VI

Estudio de viabilidad econémico-financiera. Estima no sélo el coste econémico de la
ejecuciéon del plan general en las etapas fijadas, sino también su viabilidad real,

determinando el caracter pablico o privado de las inversiones a realizar.

Informe de sostenibilidad ambiental. Analiza las intervenciones propuestas por el plan
general desde la Optica ambiental, justificando su sostenibilidad. Justifica, asimismo, el

cumplimiento del informe preliminar de impacto ambiental.

DOCUMENTACION GRAFICA.

La documentacion grafica se divide en dos grupos.

PLANOS DE INFORMACION.

I. Situacién geografica.
II. Situacién previa: término municipal.

III.  Situacién previa: suelo urbano y suelo urbanizable

PLANOS DE ORDENACION.

01 Clasificaciéon del suelo.

02  Estructura general del territotio.

03 Zonificacién en el suelo no urbanizable.

04  Usos globales (suelo urbano y urbanizable).

05 Régimen de la ordenacién (suelo urbano y urbanizable).
06 Imagen de la ordenacién (suelo urbano y urbanizable).
07  Superpuesto de ordenacién y situacion previa (suelo urbano y urbanizable).
08 Compatibilidad con la ordenacién.

09  Régimen de gestion.

10 Programa de actuacién (suelo urbano y urbanizable).

11  Proteccién del patrimonio.

12 Zonas y elementos arqueoldgicos.

13 Patrimonio natural.

14 Suelos potencialmente contaminados.

15 Inundabilidad del suelo.

16 Otras condiciones superpuestas.

17 Redes de infraestructuras.

INTERPRETACION.

La normativa urbanistica de este plan general se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecion

a los objetivos y finalidades expresados en la memoria. Hsta interpretacion del plan general

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 7



corresponde al Ayuntamiento de Arrasate en el ejercicio de sus competencias urbanisticas, con arreglo

a las leyes vigentes.

Si bien todos los documentos citados constituyen el contenido normativo del plan, el documento
II.(Normativa urbanistica), el documento III.(Fichas urbanisticas) y los planos generales poseen

caracter vinculante de manera especifica, y definen, conjuntamente, el régimen urbanistico aplicable.

ocumento I. (Memoria) posee un caricter fundamentalmente declarativo, referencial y asimismo
El d to 1 mori racter fundamentalmente declarativo, referencial y asimism
justificativo. Por tanto, si hubiere contradicciones en su contenido con respecto a los documentos

citados en el parrafo anterior, seran aquellos los que prevalezcan.

En caso de discrepancia entre los distintos documentos graficos, tendra primacia el de mayor sobre el
de menor escala; salvo que del anilisis del resto de los documentos escritos se desprendiera una

interpretacion contraria.

Habida cuenta que la ficha urbanistica del ambito puede excepcionar determinaciones de caracter
general contenidas en la normativa urbanistica, en caso de contradicciéon entre ambos documentos

prevalecera el primero de ellos.

Toda interpretacion que suscite dudas razonables requerird un informe técnico-juridico sobre el tema,
en el que consten las posibles alternativas de interpretacién. Posteriormente la corporacién municipal
debera definirse sobre la alternativa correcta, la cual se incorporara en lo sucesivo como instrucciéon o

circular aclaratoria al plan general.

En la interpretacién del plan general prevalecera la solucién mas favorable a las menores intensidades
de edificabilidades privadas lucrativas y a las mayores dotaciones de equipamientos comunitarios o de
espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente

natural, del paisaje y de la imagen urbana y al interés general de la colectividad.
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TITULO PRIMERO

ESTRUCTURA GENERAL DEL
TERRITORIO Y CLASIFICACION DEL
SUELO
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CAPITULO 1.- ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO

ARTICULO 6.- CONCEPTO.

La estructura general de la ordenacién del territorio estd constituida por los elementos que determinan
el desarrollo urbano, que basicamente son: los sistemas generales de cauces fluviales, de
comunicaciones de espacios libres y zonas verdes, de equipamiento y de infraestructuras, los espacios a
proteger por su valor paisajistico, ambiental o cultural, y aquellas instalaciones y obras cuya
implantaciéon pueda influir de forma sustancial en el desarrollo del territorio, asi como la zonificacion

de los distintos usos globales a implantar y la intensidad de los mismos.

La definicion fisica de la estructura general del territorio quedara definida en el plano n°02 denominado

“Estructura general del territorio” y por el plano n° 04 “Usos globales”.

ARTICULO 7.- SISTEMAS GENERALES.

Es uno de los elementos de estructuracion del territorio que estd formado por extensiones territoriales
adscritas al servicio de interés publico, tanto si se desatrollan por iniciativa privada, como por el sector
publico. Las extensiones territoriales que poseen estas caracteristicas estan incluidas dentro de otras

partes del territorio ya clasificadas como suelo urbano, suelo urbanizable o suelo no urbanizable.

Los sistemas generales asi definidos pueden ser de vatios tipos:

A) SISTEMA GENERAL DE CAUCES FLUVIALES.

El plan general engloba dentro de este sistema general aquellas extensiones territoriales ocupadas por
los cauces fluviales principales propiamente dichos, las riberas y sus margenes en la medida en que
sobre los mismos no se plantee ningun tipo de intervencién hidraulica, urbanistica y/o ambiental, o
que dicha intervencion se plantee financiada a través de fondos publicos, a cargo de la administracion.
En consecuencia, aquellas partes de los cauces fluviales que requieran de obra de remodelacién pata el
correcto desarrollo de las intervenciones urbanisticas de los propios ambitos seran consideradas como

sistema local, en ningtin caso como sistema general.

Asi, se incluyen como sistema general de cauces fluviales parte de los cauces fluviales principales, esto
es, los rios Deba y Aramaiona, asi como el resto de cursos fluviales menores que se recogen como tales

en el plano n°02, denominado de “Estructura general del territorio”.
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B) SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES.

El plan general engloba dentro de este sistema general aquellas extensiones territoriales destinadas a
cubrir las necesidades de comunicacién y transporte. A tenor de este criterio, se incluyen bajo este

concepto los sistemas generales siguientes:

B.1.- Ferroviatio:

] Linea Bilbao — Vitoria/Gasteiz — Donostia/San Sebastian / Proyecto de Tren de Alta
Velocidad.
B.2.- Viario de Circulacion Rodada, compuesto por:

. Autopista AP-1, Eibar-Gasteiz.

. Carretera de la Red Basica GI-627 -red naranja-, de Gasteiz a Eibar por Arlaban.

= Carretera de la Red Basica GI-632 -red naranja-, de Beasain a Durango por Kanpazar.
] Carretera de la Red Basica GI-2620 -red amarilla-, de Aretxabaleta a Aramaio.

. Carretera de la Red Local GI-3551, a Arrasate desde Kanpazar. -Red Gris-.

= Carretera de la Red Local GI-3552, al barrio de Udala. -Red Gris-.

] Carretera de la Red Local GI-3554, al barrio de Bedofia. -Red Gris-.

. Conexion entre la glorieta de Takolo, y las carreteras GI-627 y GI-3554

. Nuevo vial de conexion entre la GI-2620 y la GI-3552 en el barrio de Uribarri.

. Tramo de la antigua travesia desde Arruena hasta la glorieta de Maala.

. Tramo de la antigua travesia desde Kontzezifio hasta Mugarrieta.

. Nafarroa etorbidea.

. Otalora Lizentziatua Kalea y tramo de Zarugalde kalea.

. Uribarri etorbidea

. Conexion viaria entre Nafarroa etorbidea y Gipuzkoa etorbidea.

. Circuito en sentido doble formado por tramos de las calles Juan Bengoa, Sta Teresa,

Agerre, Obenerreka, Galizia y Santamaina.
. Tramo de Erguin kalea y prolongacion de la misma hasta la carretera GI-3552.

. Bizkaia etorbidea y prolongacion de la misma hasta la carretera GI-3551.

Conforme lo anterior, quedan englosados dentre de este sistema general los siguientes ambitos del plan

en suelo urbano: Solozar, Osinaga y Kaskonategi.

B.3.- Viario de Circulacion No Motorizada, pudiendo ser viarios mixtos peatonales y de bicicletas,

o exclusivos de cada uno de ellos. Dentro de este sistema el plan general incluye:

. Deba Bailarako Bidegorria.

. Gernika Oinezkoen Zumardia y prolongacién de la misma hasta Gesalibar.

. Bidegorri entre Etxaluze y Garagartza.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 11



. Nuevo Bidegorri entre entre Etxaluze y Musakola.

. Nuevo Bidegorri entre Arimazubi y Maala.

B.4.- Red principal de Recorridos de Montafia, desarrollados mayoritariamente en el suelo no

urbanizable del municipio.

C) SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Son aquellos ambitos territoriales que por si mismos constituyen ambitos de plan cuyo uso
caracteristico es el uso de espacios libres y zonas verdes. Conforme a este criterio se han incluido como
sistema general los siguientes ambitos de plan en suelo urbano: Atxabalpe, Santa Barbara, Monterrén,

Aldai y Arruena.

Ademas de lo anterior, se incluyen dentro del sistema general de referencia, las zonas de Kurtzetxiki e

Hidalgobaso, delimitadas como tal en el suelo no urbanizable.

D) SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS.

El plan general engloba dentro de este sistema general de equipamiento aquellos ambitos de plan,
edificios o extensiones territoriales, donde se desarrollan actividades de interés publico y servicio global

a la poblacion, sean las mismas ejercidas tanto por entidades publicas como privadas.

De entre los anteriores destacan aquellos que constituyen por si solos un ambito de plan en suelo

urbano, y que pueden tener destinos especificos distintos. En concreto:

= SOCIAL 'Y ADMINISTRATIVO: Mankomunitatea

= CULTURAL'Y RECREATIVO: Erlojuaren eraikina.

- DEPORTIVO: Iturripe y Mojategi.

. DOCENTE: Gautxori, Erguingo Eskola, Eskola Politeknikoa, Gazteluondo e Insitutoa.
= ASISTENCIAL'Y SANITARIO: Aita Menni, San Juan de Dios y Osasungunea.

= DE SERVICIOS URBANOS: San Kristobal hilerria.

= GENERICO: La Metced.

E) SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS.

Este sistema general comprende dentro de si los depédsitos de abastecimiento de agua potable, las
estaciones de tratamiento y depuracién de aguas residuales, estaciones y subestaciones de suministro
eléctrico, centrales telefonicas, emisoras y centros de produccién de radio y T.V., estaciones de
transferencia de residuos sélidos, asi como las grandes arterias de abastecimiento, grandes colectores,
gasoducto, ademas de las canalizaciones y tendidos de distribucién de abastecimiento de agua,

alcantarillado, suministro eléctrico, telefonfa, telecomunicaciones y abastecimiento de combustibles.
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Conforme a esta definicién, y atendiendo al criterio de remarcar aquellos ambitos del plan cuyo uso se
corresponde con el de infraestructura, se han incluido como sistema general los siguientes ambitos de

plan en suelo urbano: Garratz y Araztegia.

No obstante, teniendo en cuenta que estas redes de infraestructura vienen determinadas por directrices
sectoriales que no son del ambito de competencia del plan general y que el plan general no puede
recoger de un modo fiel estas redes y las propuestas que para ella existan se ha considerado que su
expresion grafica no tenga caracter vinculante. De este modo no se hipoteca el que cualquier cambio
en las redes deba hacerse tramitando un expediente de modificacién de plan general de ordenacién

urbana de Arrasate.

ARTICULO 8.- SISTEMAS GENERALES PUBLICOS.

De entre todos los sistemas generales arriba relacionados cabe sefialar aquellos cuya naturaleza viene a
estar asociada al sector publico, sea cual fuere la Administracién competente, bien por ser el agente que
desarrolla la actividad, bien porque sea a ella a quien corresponde la explotacién y el mantenimiento del

servicio.

CAPITULO 2.- CLASIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 9.- REGIMEN DE CLASIFICACION DEL SUELO.

El presente plan general, de conformidad con la legislacién urbanistica vigente, clasifica el suelo del
término municipal de Arrasate en las siguientes clases de suelo: suelo urbano, suelo urbanizable y suelo

no urbanizable.

Los terrenos incluidos en cada una de las clases de suelo antes expresadas, participan de un mismo

régimen normativo basico y diferenciado, a efectos de desarrollo y ejecucion del planeamiento.

La clasificacion global del territorio se recoge en el plano n°01 denominado “Clasificacion del suelo”.

1.- SUELO URBANO

El plan general clasifica como urbano los terrenos ya trasformados e integrados/integrables en la trama

urbana existente que cumplan alguna de las caracteristicas siguientes:

a) Contar con acceso rodado por vias pavimentadas y de uso publico efectivo, abastecimiento de

agua, evacuacion de aguas pluviales y fecales y suministro de energia eléctrica en baja tension;
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con dimensién, caudal, capacidad y tensién suficientes para proporcionar servicios adecuados

tanto a la edificacioén existente como a la prevista por la ordenacioén urbanistica.

b) Terrenos que aun careciendo de alguno de los setvicios citados en el parrafo anterior tengan su
ordenacién consolidada por ocupar la edificacion al menos dos terceras partes de los espacios

aptos para la misma segin la ordenacién urbanistica recogida en el plan general.

o) Los que en ejecucion del planeamiento, lleguen a disponer de los mismos elementos de

urbanizacion antes mencionados.

La totalidad del suelo urbano se adscribe en una de las siguientes dos categorias:

- suelo urbano consolidado

- suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacién consolidada, o atribuitle la

ordenacién una edificabilidad urbanistica ponderada superior respecto a la previa existente

2.- SUELO URBANIZABLE

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que no estando integrados en la trama urbana ni siendo
adn integrables en ella, son considerados idoneos por el presente plan general para servir de soporte,
previa su transformacién urbanistica, a usos urbanisticos. Por ello, declara su caricter adecuado para
ser urbanizados y prevé que su desarrollo y ejecucion se lleve a cabo dentro de los ocho primeros afios

de vigencia del plan general, de acuerdo con el programa de actuacion establecido en el mismo.

Se considera suelo urbanizable sectorizado todo aquel terreno incluido en los sectores que el plan
general delimita para la formulacién del plan parcial correspondiente. Cada uno de dichos sectores

coincide con un ambito de plan.

Se considera suelo urbanizable no sectorizado a aquellos terrenos que, aun habiendo sido clasificados
como urbanizables, no se encuentran incluidos en ningun sector por el presente plan general. El
desarrollo de un posterior plan de sectorizaciéon debera establecer las determinaciones de la ordenacion

urbanistica estructural para acometer la transformacién urbanistica de dichos terrenos.

Entre tanto se apruebe el citado plan de sectorizacién el régimen urbanistico vigente en dicho suelo

sera el correspondiente al suelo no urbanizable zonificado como suelo forestal.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 14



3.- SUELO NO URBANIZABLE.

Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos del territorio municipal que resultan
improcedentes pata la transformacion urbanistica, o que no se consideran adecuados para el desatrollo
urbano. Por ello, el presente plan general establece unas medidas de especial proteccion, en razén a sus
excepcionales condiciones naturales, sus caracteristicas ambientales, paisajisticas, historicas, culturales o
ecologicas, su valor agticola, ganadero o forestal etc., y determinan aquellas zonas no aptas para el
desarrollo urbano en razén del modelo territorial adoptado. Son asi clasificados al objeto de que
permanezcan al margen del proceso de urbanizacién en aras a una utilizacion racional del suelo y de los

recursos naturales.
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TITULO SEGUNDO

NORMATIVA APLICABLE A LOS
SUELOS URBANO Y URBANIZABLE
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PARTE PRIMERA
GENERALIDADES

CAPITULO 1.- AMBITOS DE PLAN Y DE GESTION

ARTICULO 10.- AMBITO DE PLAN.

La totalidad del suelo urbano y suelo urbanizable sectorizado se divide en diferente ambitos de plan.
Para cada ambito de plan se determinara su uso global, su uso caracteristico, los usos principales, los
usos pormenorizados, su régimen de planeamiento y el régimen de gestiéon entre otros. Ademas, se

estableceran las normas de edificacién especificas en cada caso.

Es la unidad territorial minima del plan, que agrupa suelos de caracteristicas edificatorias y de uso
homogéneas, cada una de las cuales tiene un nombre toponimico y se encuentra dotada de una ficha

urbanistica propia que define el régimen urbanistico aplicable a la misma.

A cada ambito de plan le es de aplicaciéon el régimen de planeamiento y de gestién correspondientes,

los cuales aparecen reflejados en la ficha urbanistica que se ha confeccionado para cada uno de ellos.

Aquellos ambitos de plan situados en suelo urbano se corresponden con areas de ordenacion
urbanistica, pudiendo encontrarse ordenados pormenorizadamente por el plan general, o remitida su

ordenacién a un plan especial.

Aquellos ambitos de plan situados en suelo urbanizable sectorizado se corresponden con sectores de

ordenacién urbanistica, y su ordenacién es remitida al desarrollo de un posterior plan parcial.

ARTICULO 11.- UNIDAD DE EJECUCION.

Las unidades de ejecuciéon constituyen el ambito espacial de una actuaciéon urbanizadora, que se
desarrollara a través de alguno de los sistemas de actuacion previstos en la presente normativa
urbanistica. A tal efecto se formulara el instrumento de gestién correspondiente, para proceder a la

equidistribucion de las cargas y beneficios entre los propietarios de la unidad.
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Con caracter general, y salvo las excepciones que el propio plan determina, la delimitacién de las
unidades de ejecucion coincidira con la delimitacion de los ambitos de plan. No obstante, podra ser

objeto de modificacion a través de los instrumentos sefialados en la legislacion del suelo.

CAPITULO 2.- CALIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 12.- TIPOLOGIA DE USOS

1.- Uso global.
2.- Uso pormenorizado.

3.-  Uso principal.

4.-  Uso caracteristico.

5.-  Uso permitido o autorizado.
6.-  Uso asimilado.

7.-  Uso prohibido

8.-  Uso tolerado.

9.-  Uso provisional o transitorio.
1.- USO GLOBAL.

Es el uso establecido por la ordenaciéon urbanistica estructural del plan general en la que se define el
destino genérico de un ambito de plan determinado. Su expresion grafica se contempla en el plano

n°04 denominado “Usos globales (suelo urbano y urbanizable)”.

2.- USO PORMENORIZADO.

Es el uso establecido por la ordenacién urbanistica pormenorizada del plan general, y se corresponde
con cada uno de los usos detallados que, para las distintas partes de la edificacién, contempla el

presente plan general.

3.- USO PRINCIPAL.

Es el uso pormenorizado, o el conjunto de usos pormenorizados, singularmente predeterminado y

estandarizado, que el plan general atribuye a una determinada parcela urbanistica.

4.- USO CARACTERISTICO.

Es el uso principal que el plan general lo contempla como mayoritario dentro de un ambito de plan

concreto.
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5.- USO PERMITIDO O AUTORIZADO.

Es el uso pormenorizado que el plan general autoriza de forma alternativa para cada ambito de plan.

6.- USO ASIMILADO.

Es aquel uso pormenorizado que por razones de funcionalidad, debe o puede acompafiar al uso

principal, asi como en su caso, a los usos permitidos, en los porcentajes maximos que se sefialen.

Sus condiciones de implantacion y efectos sobre los locales colindantes son semejantes a los del uso de
referencia, por lo que, habitualmente se implantan en similares condiciones a las de aquel. Por ejemplo,
los usos de equipamiento comunitario respecto de los usos comerciales (aunque no asi en sentido
opuesto), asi como respecto al uso residencial el de aquellas actividades de despachos o estudios
profesionales que se desarrollan en la vivienda del titular o persona que habite en la misma,
compartiendo este uso con el uso de vivienda, y en el porcentaje que se sefiale en la presente normativa

urbanistica.

7.- USO PROHIBIDO.

Es aquel uso pormenorizado cuya implantacién no esta permitida por el planeamiento.

En cualquier caso se considerarin como usos prohibidos, aun cuando no hayan sido identificados de
manera expresa como tales por el planeamiento, aquellos usos -por ejemplo, determinados usos
comerciales- que por su magnitud o tipologia planteen necesidades singulares en cuanto a las
condiciones de los accesos rodados y peatonales, a la dotacién y caracteristicas de los apatrcamientos o
a la disposicion de espacios libres complementarios para carga y descarga, u otros que los hagan

manifiestamente incompatibles con las condiciones de ordenacién definidas por el planeamiento.

8.- USO TOLERADO.

Es aquel uso pormenorizado que proviniendo de una situacién urbanistica anterior al plan general, no
se encuentre relacionado entre los usos permitidos, o que estandolo no corresponde a los suelos sobre
los que se asientan. No obstante, estos usos son compatibles temporalmente, y en todo caso solo para
el titular del derecho, y mientras €l , en exclusiva, lo ostente, bien en su estado actual o con las

restricciones de intensidad o forma de uso que se determinen.

9.- USO PROVISIONAL O TRANSITORIO.

Es aquel uso pormenorizado que se encuentra prohibido por el presente plan general, pero que por
razones especiales y al amparo de un informe técnico razonado puede autorizarse por un periodo de
tiempo determinado, por no precisar obras o instalaciones permanentes, debiendo fijar la temporalidad

al concederse la autorizacién.
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No obstante y por causas suficientemente razonadas, este uso es revocable por parte de la

Administracién actuante, sin derecho a indemnizacién alguna.

Por dltimo precisar que al vencimiento del plazo habra de cesarse la actividad o, en su caso, se

solicitarfa expresamente la correspondiente prolongacion del plazo de provisionalidad .

ARTICULO 13.- SISTEMATIZACION DE USOS.

El plan general establece cual es el uso global de cada uno de los ambitos de plan determinados en el

suelo urbano y urbanizable sectorizado del término municipal.

De igual manera, el plan general contempla los usos pormenorizados que eventualmente pueden
desarrollarse a lo largo de los elementos territoriales y urbanisticos que constituyen el suelo urbano y

urbanizable sectorizado del término municipal.

Y de manera especial, el plan general atribuye un uso principal a cada una de las parcelas urbanisticas
incluidas en cada uno de los anteriores ambitos del plan. Cada uno de los usos principales se

caracteriza por un régimen especifico de uso y edificacion.

En cuanto a los usos globales, éstos se definen en el articulo 14, y son los siguientes:

1.-  Uso Residencial.

2.-  Uso de Actividades Econémicas.

3.-  Uso de Equipamiento

4.-  Uso de Espacios Libres y Zonas Verdes
5.-  Uso de Infraestructura.

6.-  Uso Viario.

Los usos pormenorizados establecidos por el presente plan general se definen en el articulo 15.

Los usos principales, que se definen en el articulo 16, son los siguientes:

USO RESIDENCIAL

. USO PRINCIPAL RESIDENCIAL- CASCO HISTORICO.

. USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ANTIGUA.

) USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION RURAL.

. USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE BAJA DENSIDAD.

. USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA.

= USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.
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USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

. USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-PARQUE TECNOLOGICO.

) USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-COMERCIAL GRAN SUPERFICIE.

. USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL BAJA DENSIDAD.

. USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL COMUN.

) USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL MIXTA.

. USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL TAMARNO GRANDE.

. USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-SERVICIO COMERCIAL HOSTELERO.

USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO SOCIAL Y ADMINISTRATIVO.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO CULTURAL Y RECREATIVO.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DOCENTE.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL Y SANITARIO.

) USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO RELIGIOSO.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMINETO DE SERVICIOS URBANOS.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO EDIFICIO DE APARCAMIENTOS.
) USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO ALOJAMIENTO DOTACIONAL.

. USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO GENERICO.

OTROS USOS PRINCIPALES

. USO PRINCIPAL ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
. USO PRINCIPAL INFRAESTRUCTURA
. USO PRINCIPAL VIARIO

El uso caracteristico de cada ambito vendra sefialado en la ficha correspondiente y debera coincidir con

alguno de los usos principales arriba sefialados.

ARTICULO 14.- USOS GLOBALES.

El presente plan general graficamente definira la calificacién global del suelo en el plano n°04 “Usos

globales (suelo urbano y urbanizable)”:
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1.- RESIDENCIAL.

Se califican asf al conjunto de los ambitos de plan en los que la actividad fundamental que se desarrolla
es la residencial, es decir, los ambitos en los que el uso del suelo se destina mayoritariamente al

alojamiento estable y permanente de personas.

2.- ACTIVIDADES ECONOMICAS.

Se califican asi al conjunto de los ambitos de plan en los que la actividad fundamental que se desatrolla
es la econémica, es decir, los ambitos en los que el uso del suelo se destina mayoritariamente al

desarrollo de actividades econémicas, bien sean industriales o de servicios.

Se denomina asf al uso que comprende las actividades econémicas tanto cuando estén destinadas a la
fabricacién, transformacién y almacenaje de materias y productos elaborados (industriales), como
cuando estén destinadas al comercio, a servicios financieros, técnicos o administrativos de caracter

privado (terciatios).

3.- EQUIPAMIENTO.

Se califican asi los ambitos de plan destinados mayoritariamente al desarrollo de actividades de servicio
a la poblacién ejercidas por entidades privadas o puiblicas. Las actividades que se desatrollan al ampato

de esta calificacion global son diversas y quedaran definidas mediante la calificacién pormenorizada.

El uso de equipamiento comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los servicios
necesarios, dentro de los cuales se incluirin servicios de distinta indole; esto es,: servicios
administrativos, educacion, enriquecimiento cultural, salud, existencia, bienestar y mejora de la calidad

de vida.

4.- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Se califican asi los ambitos de plan destinados mayoritariamente al esparcimiento y ocio de la
poblacién, al margen de desarrollos edificatorios. El presente uso del suelo podra configurarse de
forma material mediante variadas intervenciones, tales como plazas, jardines, parques o zonas verdes

propiamente dichas.

5.- INFRAESTRUCTURA.

Se califican asi los ambitos de plan que estin ocupados fundamentalmente por infraestructuras de
servicios basicos para la poblacién, tales como las infraestructuras de suministro y depuraciéon de

aguas, suministro eléctrico o de otras fuentes de energfa, telecomunicaciones, etc.
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6.- VIARIO.

Se califican asi los ambitos de plan que estin ocupados fundamentalmente por el viario, sea éste

rodado, peatonal, no motorizado, ferroviario, etc.

ARTICULO 15.- USOS PORMENORIZADOS.

La relacion de usos pormenorizados es la siguiente:

01 RESIDENCIAL CASCO HISTORICO

Es el uso de vivienda que se desarrolla en los edificios residenciales situados en la zona configurada por
el asentamiento fundacional de la villa, al que se le ha afiadido la zona desde antafio edificada
extramuros, y cuya delimitacion coincide con la del Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico

y sus arrabales vigente al dia de la fecha.

02 RESIDENCIAL EDIFICACION ANTIGUA

Es el uso de vivienda que se desarrolla en los edificios residenciales situados en las zonas configuradas
por los asentamientos residenciales anteriores al siglo XX, a pesar de que los edificios originales
posteriormente hayan sido sustituidos. Se localizan en distintos lugares, pero se ubican de manera

mayoritatia en ambitos tales como Zarugalde, Popilo y Zaldibar.

03 RESIDENCIAL EDIFICACION RURAL

Es el uso que se desarrolla en las edificiaciones rurales tradicionales en las que este uso de vivienda es
parte constitutiva de las mismas. Seran edificaciones aisladas o adosadas que en todos los casos
contaran con zonas libres no edificadas anejas. Se desarrollan en nicleos puramente rurales situados en

suelo urbano.

04 RESIDENCIAL EDIFICACION BAJA DENSIDAD

Es el uso de vivienda que se desarrolla en las edificaciones residenciales de baja densidad, configuradas
como unifamiliares o bifamiliares aisladas, o de mas si estan adosadas lateralmente, que en cualquier

caso dispondran de espacios no edificados anejos en su propia patcela.

05 RESIDENCIAL EDIFICACION ABIERTA

Es el uso que se desarrolla en los edificios residenciales situados en las zonas de densidad edificatoria
media o alta, configuradas por manzanas de edificaciéon de uso predominantemente residencial, en las
cuales se agruparan varias viviendas horizontal y verticalmente en torno a un elemento de

comunicacién vertical comin, con acceso desde la via o espacio publico.
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06 RESIDENCIAL EDIFICACION VIVIENDA PROTEGIDA

Es el uso de vivienda que se desarrolla en los edificios residenciales situados en las zonas de densidad
edificatoria media o alta, configuradas por manzanas de edificacion de uso predominantemente
residencial cuya caracteristica fundamental es la de ser vivienda protegida, sin mas diferencias con
respecto al de edificacién abierta. En el mismo caben todas las variantes contempladas en la

disposicion adicional octava de la Ley 2/2006, de 30de junio, de Suelo y Urbanismo.

07 RESIDENCIAL COLECTIVO

Es el uso similar al de vivienda que se desarrolla en los edificios destinados al uso predominante
residencial, al cual se le incorporan toda una serie de elementos y caractetisticas que lo diferencian de
los anteriores, tales como la disposicion de espacios de uso comunitario propiamente residenciales y la

gestion conjunta, entre otros.

A todos los usos anteriores se le debe asignar como propio un uso asimilado tal como el de los ntcleos

y demas elementos de comunicacioén, incluidos los portales.

08 GARAJE

Es el uso que comprende la actividad de guarda de vehiculos, bien sea privado o publico -oneroso o

gratuito-.

A este uso se le podran asignar algunos usos asimilados, como pueden ser servicios de limpieza,

servicios higiénicos, cuartos de instalaciones, etc.

09 TRASTEROS Y SERVICIOS AUXILIARES

Es el uso complementario al residencial que comprende la guarda de elementos de caracter doméstico,
asi como los setvicios auxiliares al residencial derivados del cumplimiento de la normativa vigente en

materia de infraestructuras, salubridad, habitabilidad, utilizacion e incendios.

10 TXOKO FAMILIAR

Es el uso que se desarrolla en ciertas partes de los edificios principalmente residenciales, y que se
destinan a actividades complementarias al uso residencial, tales como reuniones y celebraciones

familiares, estudio, juego, etc., dispongan o no de una pequefia cocina.

11 LOCAL DE OCIO PARA JOVENES

Es el uso que se desarrolla en los locales donde se retnen los jovenes en su tiempo de ocio y

esparcimiento.
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12 ACTIVIDAD INDUSTRIAL PESADA

Es el uso que engloba a las actividades industriales destinadas a la obtencién, fabricacién y
transformacion de todo tipo de productos, las cuales, en general, pueden ocasionar molestias, peligros

o incomodidades a las personas.

Tendran el caracter de uso asimilado al uso de industria pesada las oficinas, laboratorios y centros de
calculo adscritos, asi como las instalaciones complementarias como son los depésitos, instalaciones de
bombeo, depuraciones de residuos, garajes de autobuses, vehiculos industriales y vehiculos del

personal, parques para la guarda de maquinaria, vestuarios, servicios, etc.

13 ACTIVIDAD INDUSTRIAL LIGERA

Es el uso que engloba a las actividades industriales destinadas a la transformacién de todo tipo de
productos, las cuales, en general, ocasionan menores molestias, peligros o incomodidades a las

personas.

Aun siendo diferente, adscribiremos a este uso pormenorizado las actividades de produccion de plantas
y flores en los que la plantacion no se produzca sobre el terreno, careciendo de relacion con éste y que

precisen para ello de una construccion fija y estable, mediante elementos de caricter permanente.

Al igual que en el uso pormenorizado anterior tendrin caracter de uso asimilado al uso pormenorizado
de industria las oficinas, laboratorios y centros de calculo adscritos, asi como las instalaciones
complementarias como son los depésitos, instalaciones de bombeo, depuraciones de residuos, garajes
de autobuses, vehiculos industriales y vehiculos del personal, parques para la guarda de maquinaria,

vestuarios, servicios, etc.

14 ACTIVIDAD DE ALMACENAMIENTO

Es el uso que engloba a los almacenes destinados a la conservacion guarda y distribucién de materias
primas y productos transformados, con suministro exclusivo a detallistas, mayoristas, instaladores,

fabricantes o distribuidores, quedando excluida la venta directa al publico en general.

15 ACTIVIDAD DE ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE

Es el uso que recoge los almacenes y depositos a cielo abierto de material de obra, maquinaria,

vehiculos, materiales, restos y chatarras, asi como los provenientes de las explotaciones forestales.

16 ACTIVIDADES RELACIONADAS CON LA AUTOMOCION

Es el uso que engloba todos los servicios relativos al mantenimiento y conservacion del automévil. Por

lo tanto, englobarfa a: las estaciones de servicio y sus correspondientes almacenes y depdsitos de
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combustibles y carburantes, las unidades de lavado y entretenimiento de vehiculos, los talleres de

reparacioén de vehiculos y maquinaria de todo tipo de aparatos y aperos.

Al igual que en otros usos las actividades administrativas y complementarias asociadas se consideran

como usos asimilados.

17 ACTIVIDAD INVESTIGADORA.

Es aquel uso en el que se incluyen los laboratorios de produccién e investigacion de todo tipo.
Paralelamente a este uso pormenorizado se desarrollaran otras actividades como son la administrativa,

que sera considerada como un uso asimilado.

18 ACTIVIDAD COMERCIAL DESARROLLADA EN GRANDES SUPERFICIES

Es el uso que comprende el comercio o venta al publico, al por mayor y al por menor, de todo tipo de
productos, as{ como las actividades complementarias del mismo: socioculturales y de ocio, hosteleras,

etc. cuando ésta se desarrolla en grandes supetficies con una supetficie igual o supetior a 5000 m? (c).

La implantacién de este tipo de usos precisa de condiciones singulares de acceso de vehiculos o
peatones, asi como de areas de aparcamiento o de espacios libres complementarios para la carga y
descarga de mercancias. Por ello habra de ser objeto de autorizacién expresa en las fichas urbanisticas

del plan general y en el planeamiento de desarrollo de los distintos ambitos.

19 ACTIVIDAD COMERCIAL DE TAMANO MEDIO Y PEQUENO.

Es el uso que comprende el cometcio o venta al publico al por menot, de todo tipo de productos, asi
como las actividades de prestacién de servicios personales y domésticos, cuando estos se desarrollen en
locales de pequefio tamafio. Dentro de este mismo uso pormenorizado cabria hacer una subdivision en
funcién de la superficie maxima que ocupan y de los trastornos que con ello pueden llegar a producir

en el trafico y los aparcamientos.

En concreto, se establece la siguiente subdivision en estas otras dos subactividades:

Ll cometcios de tamafio medio > 500 m2 (c)

= comercios de pequefio tamafio < 500 m? (c)

Se incluyen dentro de estas actividades comerciales la venta de productos varios: alimentacion, tabacos,

confeccién, drogueria, librerfas, imprentas, mensajetias, etc.

Al igual que en el apartado anterior, la implantacién de los usos comerciales o asimilados que, por su

tipologia y magnitud precisen de condiciones singulares de accesos de vehiculos o peatonales, de areas
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de aparcamiento o de espacios libres complementarios para la carga y descarga de mercancias, serin
objeto de analisis detallado en el momento de concesién de la licencia y el Ayuntamiento podra
denegar la licencia de instalacion en caso de que se prevea que dicha implantaciéon pudiera causar una

disfuncién importante en el trafico y en los aparcamientos.

20 ACTIVIDAD HOSTELERA

Es el uso que comprende las actividades de setvicio de comidas y bebidas, esto es, restaurantes, bares,

cafeterfas, tabernas, degustaciones, pubs, discotecas, sociedades gastrondmicas, etc.

21 ACTIVIDAD HOTELERA

Es el uso que comprende el hospedaje de personas con fines lucrativos en cualquiera de sus
modalidades, como hoteles, hostales, hoteles-residencia, pensiones, agroturismo, moteles y aparta-
hoteles. Se regulara por la legislaciéon vigente en cada momento, para cualquiera de las modalidades

citadas.

Entre los usos asimilados al uso de las actividades hoteleras se incluye el uso de vivienda con la
limitacién de una por establecimiento. Sin embargo, no tendra el caracter de asimilado el uso de garaje,

el cual habri de ser objeto de autorizacién expresa.

22 ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA PRIVADA

Es el uso que comprende las actividades de prestacion de servicios y labores administrativas de
titularidad privada, tales como los despachos y consultas profesionales, las oficinas de banca, bolsa y

seguros, las gestorfas, los centros de calculo y laboratorios, y el resto de oficinas en general.

23 ACTIVIDAD SOCIOCULTURAL Y DE OCIO

Es el uso que comprende aquellas actividades denominadas genéricamente socioculturales, dentro de
las cuales englobamos las actividades sociopoliticas, religiosas y culturales de variada indole, asi como

otras que sirven de centro de reunidn sin que tengan propiamente caricter econémico.

Ademis de las actividades relacionadas, se incluyen asi mismo aquellos usos recreativos que
comprenden las actividades destinadas a cubrir el ocio y tiempo libre. Se pueden citar las asociaciones
recreativas, los cines o teatros, salas de fiestas, salas de juego, instalaciones deportivas en locales

cerrados, como gimnasios, y otros.
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24 ACTIVIDAD DOCENTE

Es el uso que comprende las actividades docentes tales como academias u otras similares de titularidad
privada que, por sus objetivos puramente lucrativos, o por no tener una finalidad de servicio al

conjunto de la poblacién, no pueden tener la consideracién de equipamiento comunitatio.

25 ACTIVIDAD ASISTENCIAL Y SANITARIA

Es el uso que comprende los consultorios médicos y veterinarios, y las residencias de enfermos, todos
ellos cuando se realicen con fines predominantemente lucrativos, o cuando, por no tener una finalidad
de servicio al conjunto de la poblaciéon, no puedan tener la consideraciéon de equipamiento

comunitatrio.

26 EQUIPAMIENTO SOCIAL Y ADMINISTRATIVO

Es el uso que se desarrolla en la Casa Consistorial, los Juzgados, la Mancomunidad, etc. , as{ como en
otra serie de centros, publicos o privados, donde se realizan actividades de caricter tanto politico y

social como administrativo, y un destino claramente comunitatio.

27 EQUIPAMIENTO CULTURAL Y RECREATIVO.

Es el uso que se desarrolla en las bibliotecas, museos, salas de exposiciones, cines, teatros, etc., con un

fin propiamente cultural y recreativo, y un destino claramente comunitario.

28 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

Es el uso que se desarrolla en las zonas destinadas de forma mayoritatia la practica del deporte, en

todas sus formas y facetas, tanto si son instalaciones al aire libre como si son cubiertas.

29 EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Es el uso que se desarrolla en las guarderia, los centros de preescolat, educacién primatria y secundaria,

educacién especial, asi como universitaria, tanto de titularidad publica como privada

30 EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL Y SANITARIO.

Es el uso que se desarrolla en los ambulatorios, consultorios, clinicas, hospitales y similares, residencias
de ancianos, psiquiatricos, centros de rehabilitacion, centros de difa, etc., con un fin asistencial y/o

sanitario, y un destino claramente comunitario.

31 EQUIPAMIENTO RELIGIOSO.

Es el uso que se desarrolla en los edificios dedicados de forma mayoritaria al culto de cualquier

confesion religiosa, o en los destinados a las comunidades religiosas.

32 EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS URBANOS.

Es el uso que se desarrolla en los edificios que se albergan elementos propios para el desarrollo de

servicios de caracter urbano, tales como el mercado municipal, el cementerio, el centro de produccion
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de radio y televisiéon comarcal, los almacenes para la brigada municipal, etc.

33 EQUIPAMIENTO EDIFICIO DE APARCAMIENTOS.

Es el uso que se desarrolla en los edificios destinados de forma mayoritatia a la guarda de vehiculos,

tanto de titularidad publica como privada.

34 EQUIPAMIENTO PARA ALOJAMIENTOS DOTACIONALES.

Es el uso que se desarrolla en los edificios destinados a alojamientos dotacionales, tanto para
alojamiento transitorio como para alojamientos sociales de colectivos especialmente necesitados, en los

términos sefialados en la Ley 2/2006 y su normativa de desatrollo.

35 EQUIPAMIENTO GENERICO.

Es el uso sin determinar a desarrollar en aquellos edificios publicos o privados llamados a completar la

trama global destinada al equipamiento comunitario.

36 ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Es el uso que se desarrolla en las extensiones territoriales destinadas a albergar usos del suelo tales

como plazas, jardines, parques o zonas verdes propiamente dichas.
5 ) 5 q

37 INFRAESTRUCTURAS

Es el uso de servicios basicos para la poblacién, tales como depésitos de abastecimiento de agua
potable, estaciones de tratamiento y depuracién de aguas residuales, estaciones y subestaciones de
suministro eléctrico, centrales telefonicas, estaciones de transferencia de residuos solidos, asi como las
grandes arterias de abastecimiento, grandes colectores, gasoducto, ademds de las canalizaciones y
tendidos de distribucion de abastecimiento de agua, alcantarillado, suministro eléctrico, telefonia,

telecomunicaciones y abastecimiento de combustibles.

38 COMUNICACIONES (VIAS URBANAS, CIRCULACION NO MOTORIZADA...)

Es el uso que se desarrolla en las extensiones territoriales destinadas a cubrir las necesidades de

comunicacién y transporte.

39 CAUCES FLUVIALES

Es el uso que se desarrolla en las extensiones territoriales ocupadas por los cauces fluviales, cualquiera

que sea su cuenca y dimension, incluidas sus margenes.
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ARTICULO 16.- USOS PRINCIPALES.

Los usos principales de cada una de las parcelas, los cuales participan de un mismo régimen normativo
basico y diferenciado, a efectos de régimen de edificacién y usos, son los que a continuacién se

relacionan y definen:

1. USO RESIDENCIAL

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL- CASCO HISTORICO.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados propios de la zona configurada por el
asentamiento fundacional de la villa, al que se le ha afiadido la zona edificada de antafio extramuros y
cuya delimitacién coincide con la del Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico y sus

arrabales vigente.

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ANTIGUA

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenotrizados asociados a las parcelas configuradas

en base a los asentamientos residenciales anteriores al siglo XX.

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION RURAL.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados de aquellas edificaciones rurales
tradicionales en las que el uso de vivienda es parte constitutiva de las mismas, propio de los nuicleos
puramente rurales situados en suelo urbano, asi como de otros edificios aislados que con el avance de

los tiempos se han ido incorporando a la malla urbana.

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE BAJA DENSIDAD.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados propios de las edificaciones de baja
densidad en sus diferentes versiones, las cuales posibilitan una ocupacién mas o menos extensiva del

territorio.

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados asociados a las parcelas con densidad
edificatoria media o alta, configuradas por manzanas de edificacion de uso predominantemente

residencial.

USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados asociados a las parcelas con densidad

edificatoria media o alta, y uso predominantemente residencial, destinadas a albergar vivienda
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protegida, siendo éste el unico aspecto que las diferencia del uso principal residencial de edificacion

abierta.

2. USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-PARQUE TECNOLOGICO.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados donde la componente cientifica y
tecnologica es especialmente trelevante y en el cual se garantiza la compatibilidad de la actividad
investigadora con la actividad productiva de caracter tecnoldgico especializado. Es decir, el uso

principal que de forma mayoritaria incorpora en su seno uno o mas de los siguientes usos

pormenotizados:
. Actividad investigadora.
= Actividad administrativa privada, de caracter avanzado.
. Setvicio para la universidad, sus instituciones y empresas en él instaladas.
. Actividad industrial ligera, dedicada a la fabricacion de alta cualificaciéon o que demande

tecnologfas avanzadas, preferentemente en las siguientes areas:
- Energia y Tecnologias del Medio Ambiente.

- Nuevos materiales.

- Electronica.

- Informatica.

- Telecomunicaciones.

- Automatizacién industrial y Robética.

- Tecnologia del bienestar social.

- Biotecnologia y Sanidad.

- Caldererfa de precisién y Aeronautica.

En las parcelas cuyo uso principal sea éste de Actividad econémica-Parque tecnolégico, tendran asi
mismos la condicién de uso asimilado, siempre que se desarrollen con caricter complementario y de
forma minoritatia, y en tanto no queden prohibidas o limitadas por la ficha urbanistica o el

planeamiento pormenorizado, los siguientes:

. Actividad de almacenamiento.

. Actividades relacionadas con la automocion.

. Actividad comercial de tamafio pequeno.

. Actividades hostelera y hotelera.

. Actividades sociocultural y de ocio, y docente.

. Actividad asistencial y sanitaria, siempre que no cuente con unidad de hospitalizaciéon y

que disponga de una supetficie construida supetior a 300 m2.

. Equipamiento, en sus distintas variantes.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 31



USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-COMERCIAL GRAN SUPERFICIE.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados asociados a las parcelas destinadas a
actividades comerciales desarrolladas en grandes superficies, entre las que se incluyen con caricter
complementarios usos tales como el almacenamiento, las actividades relacionadas con la automocion,
la actividad comercial de tamafio medio y pequefio, las actividades hostelera y hotelera, la
administrativa privada, las actividades socio-cultural y de ocio, la docente, y la asistencial y sanitaria, asi

como el equipamiento en sus distintas variantes.

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL BAJA DENSIDAD

Es el uso propio de las parcelas donde fundamentalmente se desarrolla el uso pormenorizado de

almacenamiento al aire libre.

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL COMUN.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados que se desarrollan en aquellos edificios
industriales o donde no se permite la division horizontal. En el mismo caben, entre otros, los usos
pormenorizados de actividad econémica industrial pesada y ligera, el almacenamiento, las actividades

relacionadas con la automocion, etc.

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL MIXTA.

Es el uso determinado por el conjunto de usos pormenorizados que se desarrollan en aquellos edificios
donde si es posible la divisién horizontal, oportunamente regulada en la presente normativa urbanistica
y en las fichas correspondientes. En el mismo caben, entre otros, los usos pormenorizados de actividad
econémica industrial ligera, la actividad investigadora, la administrativa privada, las actividades
sociocultural y de ocio, la docente, y la asistencial y sanitaria, asi como el equipamiento en sus distintas
variantes. En cuanto a los usos comerciales sélo cabe el uso comercial de tamafio medio, no los de
tamafio pequefio y grande. Tampoco cabe el uso hostelero con caricter general, debiendo, para que sea

posible, regularse en el planeamiento pormenorizado correspondiente.

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-INDUSTRIAL TAMANO GRANDE.

Es el uso propio de la actividad industrial comun con una supetficie edificada mayor a 7.000 m?2 (c).

USO PRINCIPAL ACTIVIDAD ECONOMICA-SERVICIO COMERCIAL HOSTELERO.

Es el uso propio de las parcelas donde el uso mayoritario se corresponde con los usos comerciales de
tamafio pequefio y medio, y los usos hostelero y/o hotelero, pero siempre que se desatrollen por

medio de una tnica implantacion, sin divisién horizontal.
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3. USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO SOCIAL Y ADMINISTRATIVO.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento social y administrativo.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO CULTURAL Y RECREATIVO

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento cultural y recreativo

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento deportivo

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento docente.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL Y SANITARIO.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento asistencial y/o sanitatio.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO RELIGIOSO.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento religioso.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS URBANOS.

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado

equipamiento de servicios urbanos.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO DE EDIFICIO DE APARCAMIENTOS
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mayoritario

mayoritario
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con

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado mayoritario se corresponde con

garaje, bien sea privado o publico -oneroso o gratuito-, con un destino claramente comunitario.
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USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO PARA ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

Es el uso asociado a las patcelas donde el uso pormenorizado mayoritario se corresponde con el de

equipamiento para alojamientos dotacionales.

USO PRINCIPAL EQUIPAMIENTO GENERICO

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenotizado mayoritario se encuentra sin determinat.

4. OTROS USOS PRINCIPALES

USO PRINCIPAL CAUCES FLUVIALES.

Es el uso asociado a las extensiones territoriales ocupadas por los cauces fluviales

cualesquiera que sean su cuenca y dimension, incluidas sus margenes.

USO PRINCIPAL COMUNICACIONES

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado del suelo se

fundamentalmente con el uso de comunicaciones viarias.

USO PRINCIPAL ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado del suelo se

fundamentalmente con el uso de espacios libres y zonas verdes.

USO PRINCIPAL DE INFRAESTRUCTURAS

Es el uso asociado a las parcelas donde el uso pormenorizado del suelo se

fundamentalmente con el uso basico de infraestructuras.

ARTICULO 17.- USOS CARACTERISTICOS.

al aire libre,

corresponde

corresponde

corresponde

El uso caracteristico de cada ambito vendra sefialado en la ficha correspondiente y debera coincidir con

alguno de los usos principales arriba sefialados.
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CAPITULOQO 3.- REGIMEN DE ORDENACION

ARTICULO 18.- FORMULACION DEL REGIMEN DE ORDENACION.

Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en el presente plan general en los distintos

ambitos de plan, se distinguen cinco tipos de ordenacion.

El régimen de ordenacién de cada ambito de plan figura en el plano n°05 denominado “Régimen de

ordenacién” de la documentacion grafica del plan general.

1.- AMBITOS DE ORDENACION CONSOLIDADA (A-1)

Son aquellos ambitos que el plan general consolida mediante una ordenaciéon directa practicamente
igual que la ordenacién preexistente, pues estos ambitos estin enmarcados en suelo urbano y
desarrollados en su practica totalidad. Por ello, las actuaciones en estos ambitos son directamente

ejecutables, sin la interposicion de ningtn instrumento subordinado de planeamiento.

No obstante, pueden existir dentro de estos ambitos de ordenacién consolidada las siguientes

excepciones:

1. Edificios que por no ajustarse a los petfiles o alineaciones definidas por el plan general se

han de ordenar al mismo cuando se sustituyan (adecuacién en sustitucion).

2. Solares que a pesar de haber hecho frente a todas sus cargas, tienen pendiente la
materializacién de una parte o de toda su edificabilidad. Se trata de las actuaciones aisladas previstas en

la Ley 2/2006 y su normativa de desatrollo.

3. Edificios consolidados con posibilidad de incrementar su edificabilidad ponderada por un
cambio de uso o por un aumento de la supetficie construida sefialados en el articulo 22 de la presente
normativa urbanistica. Estos incrementos deberan ser abordados y gestionados como una actuacion de

dotacidn.

Como ya se ha apuntado, se trata de terrenos que se encuentran gestionados, salvo la carga dotacional
relativa al incremento de edificabilidad urbanistica que resulte de estas pequeflas actuaciones de
dotacion. Es por ello que los suelos comprendidos en estos ambitos no se integraran en unidades de

ejecucion.

Cuando en estos ambitos sea preciso hacer obras de intervencion publica las mismas se financiaran con
fondos puablicos. Para su realizacion, a priori, no sera precisa la tramitacién de ningin instrumento

urbanistico intermedio, pues el propio proyecto de ejecucion sera suficiente para el desarrollo de las
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obras. En caso de que fuera precisa la obtencién de suelo mediante expropiacién, el proyecto de

ejecucion habria de ser sometido a la correspondiente y necesaria exposicion publica.

2.- AMBITOS DE ORDENACION PENDIENTE DE CONSOLIDAR (A.2)

Son aquellos ambitos, enmarcados en suelo urbano, que el plan general consolida mediante una
ordenacién directa practicamente igual que la ordenaciéon preexistente, pues estan desarrollados casi en
su totalidad. Sin embatgo, existen solares en el ambito que pueden incrementar su edificabilidad
urbanistica respecto a la previamente otorgada, esté ésta materializada o no, y en consecuencia, deben
realizar el correspondiente levantamiento de la carga dotacional. En cualquier caso, las actuaciones en

estos ambitos son directamente ejecutables mediante una actuacién de dotacion.

No obstante, pueden también existir dentro de estos ambitos de ordenacién pendiente de consolidar
edificios que, por no ajustarse a los perfiles o alineaciones definidas por el plan general, se han de

adecuar al mismo cuando se sustituyan (adecuacién en sustitucion).

Como ya se ha apuntado, se trata de terrenos que, salvo solares concretos pendientes de incrementar
su edificabilidad urbanistica, se encuentran gestionados. Es por ello que los suelos comprendidos en

estos ambitos no se integraran en unidades de ejecucion.

Cuando en estos ambitos sea preciso hacer obras de intervencion publica las mismas se financiaran con
fondos publicos; para su realizacién, a priori, no sera precisa la tramitaciéon de ningin instrumento
urbanistico intermedio, pues el propio proyecto de ejecucion sera suficiente para el desarrollo de las
obras. En caso de que fuera precisa la obtencién de suelo mediante expropiacion, el proyecto de

ejecucion habria de ser sometido a la correspondiente y necesaria exposicion publica.

3.- AMBITOS DE ORDENACION ESPECIFICA (A-3)

Son aquellos ambitos de plan en los que el plan general modifica de una manera mas o menos
sustancial la situacioén actual y para ello establece una ordenacién directa y finalista, cuyo desarrollo
viene posibilitado por la aplicacién de las determinaciones propias del plan general, ya que la propia
ficha del dmbito detalla su ordenacién pormenorizada (alineaciones, rasantes, pormenorizaciéon de usos

y concrecion de sus edificabilidades, etc.).

Por ello, estos ambitos son directamente ejecutables, sin la interposicién de ningun instrumento
subordinado de planeamiento, sin petjuicio de la concrecién de la distribucion de beneficios y cargas

mediante el correspondiente sistema de gestion.
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Ello no obstante, en estos ambitos sera posible modificar la ordenacién pormenorizada a través de la
aprobaciéon del correspondiente plan especial de ordenacién urbana, sin perjuicio de la capacidad

propia de los estudios de detalle.

Segun las circunstancias los ambitos de ordenacién especifica pueden constituir o no unidades de

ejecucion, lo cual se hara constar en las fichas urbanisticas correspondientes.

4.- AMBITOS DE ORDENACION INCORPORADA (A-4)

Son aquellos 4mbitos que cuentan con planeamiento aprobado y/o juridicamente en ejecucién y en las
que el presente plan general incorpora como validas las determinaciones de dicho planeamiento

antetiot.

5.- AMBITOS DE ORDENACION REMITIDA (A-5)

Son aquellos ambitos en los que el plan general traslada la ordenacién pormenorizada a un plan
especial de ordenaciéon urbana, o a un plan patcial, segin la clase de suelo en el que se ubique, de
desarrollo posterior. No obstante, el plan general sefialard a través de las correspondientes fichas
urbanisticas del ambito -de un modo vinculante- los usos y los aprovechamientos maximos. La
ordenacién sefialada para estos ambitos no tendrd cardcter vinculante, incluso en lo relativo a la
consolidacién de las edificaciones, pudiendo el planeamiento de desarrollo introducir modificaciones

referentes a los aspectos no propios de la ordenacion estructural.

De igual forma la presente normativa urbanistica tendra caracter subsidiario respecto de la que se

recoja en el correspondiente plan especial de ordenacién urbana o plan parcial.

CAPITULO 4.- REGIMEN DE GESTION.

ARTICULO 19.- TIPOS DE ACTUACION.

La ejecucion del planeamiento se realizarda mediante uno de los siguientes tipos de actuacion:

01. Actuacién integrada

02. Actuacién aislada

03. Actuacién de dotacién
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04. Actuacién de ejecucion de dotaciones publicas de la red de sistemas generales, locales o

alguno de sus elementos

ARTICULO 20.- ACTUACION INTEGRADA. PROGRAMA DE ACTUACION
URBANIZADORA.

Las actuaciones integradas, que son reguladas y organizadas mediante los programas de actuacion
urbanizadora (PAU), se acometen a través de unidades de ejecucién en suelo urbano no consolidado
por la urbanizacién y en suelo urbanizable sectorizado. También se ejecutaran en los terrenos que
precisan de un grado de urbanizaciéon superior al de las actuaciones aisladas, para dar lugar a uno o
varios solares conforme a un tnico programa de actuacién urbanizadora y que habran de acometerse a
través de una o varias unidades de ejecuciéon completas en régimen publico o privado, incluso cuando

dichas unidades de ejecucion correspondieran a ambitos de ordenacion diferentes.

En cualquier caso, la ejecucion de los programas de actuacién urbanizadora (PAU) podria realizarse
por una o varias unidades de ejecuciéon completas. En el caso de realizar un PAU para mas de una
unidad de ejecucion, los requisitos para la delimitacion de dichas unidades cumpliran con lo establecido
por el articulo 144 y 145 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Las actuaciones integradas podran desarrollarse por el sistema de actuacién que el plan general o el
planeamiento de desarrollo elija en cada caso. Sin embargo, dicho sistema de gestion no sera
vinculante, pudiendo el programa de actuacién urbanizadora elegir otro que se considere mas
adecuado, sin necesidad de tramite alguno de modificacién del planeamiento preexistente. No obstante
lo anterior, los programas de actuaciéon urbanizadora en ningun caso podran alterar la ordenacion

estructural ni la ordenacién pormenorizada determinadas por el planeamiento correspondiente.

Los sistemas de actuacién posibles son los siguientes:

01.- EN REGIMEN DE EJECUCION PUBLICA: donde el desarrollo de la actividad de ejecucion la realizara

la administracidon actuante.
01.1.- SISTEMA DE COOPERACION.

01.2.- SISTEMA DE EXPROPIACION.

02.- EN REGIMEN DE EJECUCION PRIVADA: donde la iniciativa privada participard en la ejecucion del

planeamiento, bajo la direccién, inspeccién y control del la administraciéon actuante.
02.1- SISTEMA DE CONCERTACION.

02.2- SISTEMA DE AGENTE URBANIZADOR
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01.1.- SISTEMA DE COOPERACION.

En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la actuacién integrada aportan
el suelo de cesiéon obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacién con cargo a los

mismos.

En este caso es el proyecto de reparcelacion el instrumento a través del cual se realiza la

equidistribucion de beneficios y cargas entre los propietatios de la unidad.

01.2.- SISTEMA DE EXPROPIACION.

En el sistema de expropiaciéon la Administracién expropia todo el suelo y otros derechos
comprendidos en la unidad de ejecucién completa, para la ejecucion de la urbanizaciéon y de la

edificacién por parte de la propia Administracién expropiante o a través de beneficiario.

02.1- SISTEMA DE CONCERTACION.

El sistema de concertacién tiene por objeto la gestion y ejecucion de una actuacion integrada por los
propietarios del suelo comprendido en la misma, con solidaridad de beneficios y cargas, aportando los
terrenos de cesion obligatoria y realizando a su costa la urbanizacién en los términos y condiciones que

se determinan en el planeamiento.

El proyecto de reparcelacion es el instrumento a través del cual se realiza la equidistribucién de

beneficios y cargas entre los diferentes propietarios de la unidad.

02.2 SISTEMA DE AGENTE URBANIZADOR

Es el sistema de actuacién en el que en ejercicio de la iniciativa econdémica y en virtud de la
adjudicacién definitiva del correspondiente programa de actuacion urbanizadora, el sujeto publico o
privado denominado agente urbanizador, asume, a su riesgo y en los términos previstos en la
legislacién del suelo vigente, la responsabilidad de la ejecucion de la correspondiente actuacion

integrada.

Cuando el cumplimiento parcial o total de los estindares de dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales en suelo urbano no consolidado no pueda ser materializada dentro del propio ambito
objeto de desarrollo, la preceptiva materializaciéon de dicha obligacién se realizara siguiendo el

procedimiento establecido en el articulo 25 de la presente normativa urbanistica.

ARTICULO 21.- ACTUACION AISLADA.

Actuaciones con fines edificatorios ejecutados en suelo urbano consolidado dentro de solares

existentes con ordenacién urbanistica suficiente y asumida por el plan general o en parcelas
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susceptibles de edificacién que solo requieran obras de urbanizacién complementarias segin lo
establecido en el articulo 195 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

ARTICULO 22.- ACTUACION DE DOTACION.

1.- DEFINICION.

Actuaciones para el levantamiento de la carga dotacional por incremento de edificabilidad. Se ejecutara
con fines edificatorios, pero la licencia estara condicionada al levantamiento de la carga dotacional
correspondiente. Se ejecutaran en suelo urbano alli donde existan parcelas con posibilidad de

incrementar su edificabilidad ponderada y/o su edificabilidad urbanistica.

2.- DESCRIPCION DE LAS ACTUACIONES.

Dentro de estas actuaciones de dotacion caben distinguir las siguientes:

1. Incremento de la edificabilidad urbanistica por aumento de la superficie construida, derivada tanto
del incremento del nimero de plantas como de la ampliacion de la superficie ocupada computable
en todas o alguna de las plantas. Estas actuaciones de dotacién vienen expresamente sefialadas en

la ficha urbanistica del ambito correspondiente.

2. Incremento de la edificabilidad ponderada por cambio de uso (como por ejemplo de local a
vivienda, de actividad econémica industrial comun a industrial mixta, etc.) o por incremento del

numero de viviendas a causa de una division de las existentes.

3. Otras tales como aumento de la supetficie construida por diferentes motivos, entre los cuales

podemos citar:

3.1.- La variacién del perfil de la edificacion siempre que se desarrolle dentro del mismo volumen
exterior. Se exceptuan las variaciones de perfil que se produzcan en edificios de actividad
econémica-industrial baja densidad, actividad econémica-industrial comun y actividad econémica-

industrial tamafio grande.

3.2.- Las actuaciones destinadas a la creacién de terrazas, asi como las de cierre de supetficies

construidas abiertas.

3.3.- Las actuaciones destinadas a la instalacién de ascensor en el exterior del edificio.

3.4.- Las actuaciones destinadas a aumentar la superficie computable sin aumento real de la

superficie construida.
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Las actuaciones contempladas en los apartados 2.- y 3.- podran ser desarrolladas con caracter general,

sin que las mismas hayan de quedar reflejadas en las fichas urbanisticas correspondientes.

El levantamiento de la carga dotacional en todas estas actuaciones de dotacién se realizara siguiendo el
procedimiento establecido en el articulo 25 de la presente normativa urbanistica, siempre que dicho
levantamiento no pueda ser materializado dentro de los terrenos donde se desarrolla tal actuacién, o en

lugares préximos a la misma.

ARTICULO 23.- ACTUACION DE EJECUCION DE DOTACIONES PUBLICAS DE
LAS REDES DE SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

Aquellas actuaciones que pueden ejecutarse directamente y cuyo suelo y derechos afectados se deben
obtener por expropiacién, por no estar dichos suelos, bienes y derechos incluidos o adscritos a

actuaciones integradas con arreglo al articulo 20 de la presente normativa urbanistica.

ARTICULO 24.- REGIMEN DE GESTION.

En base a las previsiones que este plan general realiza con respecto a las maneras de gestionar cada uno

de los ambitos de plan contemplados, se establece la siguiente relacion:

K.1.-  Gestionado (gestion urbanistica materializada).
K.2.-  Gestién mediante actuaciones de dotacion.
K.3.-  Gestién especifica (cuya concrecién y caracteristicas han de detallarse en la ficha

urbanistica correspondiente).

K.4.-  Gestion mediante el sistema de concertacion.
K.5.-  Gestién mediante el sistema de cooperacion.
K.6.-  Gestién mediante actuaciones de ejecucién de dotaciones publicas.

El régimen de gestion de cada ambito de plan, figura en el plano n°09 denominado “Régimen de

gestién” de la documentacion grafica del plan general.

ARTICULO 25.- IMPOSIBILIDAD DE CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES.

Cuando el cumplimiento total o parcial de los estandares de dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales en suelo urbano no consolidado, bien en actuaciones integradas o bien en actuaciones
de dotacién, no pueda ser materializado alli donde inicialmente corresponde, se podra acudir a la

compensacién econémica prevista en el “Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estindares urbanisticos”.
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Para ello, el plan general ha previsto un ambito en cuyos terrenos el Ayuntamiento materializara todas

las cesiones enmarcadas en este modo de actuar. Se trata del ambito 6.- Atxabalpe.

En el estudio de viabilidad econémico-financiera del plan general se recoge la metodologia de calculo a

desarrollar para la valoracion de las referidas cesiones.

CAPITULO 5.- CONFORMIDAD DE LA EDIFICACION CON EL
PLANEAMIENTO.

ARTICULO 26.- FORMULACION.

En concordancia con lo establecido en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, las edificaciones, construcciones, instalaciones y usos existentes con anterioridad a la

ordenacién propuesta por el presente plan general deberan tener su propio régimen.

El citado régimen es el que, como tal, figura en el plano n°08 denominado “Compatibilidad con la

ordenacién (suelo urbano y urbanizable)” de la documentacién grafica del plan general.

A estos efectos se distinguen las siguientes situaciones:

01. FUERA DE ORDENACION

02. ADECUACION EN SUSTITUCION

03. DEFINIDO EN PLANEAMIENTO INCORPORADO
04. SITUACION REMITIDA

05. CONFORME A LA ORDENACION

ARTICULO 27.- FUERA DE ORDENACION.

1.- DEFINICION.

Se incluyen dentro de este apartado a los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la
aprobacién definitiva del presente plan general, y para los que el plan prevé su desaparicion, por quedar

incluido en alguna actuacién aislada, integrada o de ejecucion de sistemas generales y locales.
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En los edificios en los que unicamente se encuentre en fuera de ordenacién alguna parte o elemento de
los mismos por ser técnicamente separable del resto de la edificacion, el régimen de fuera de

ordenacioén sélo sera aplicable a aquella parte o a aquellos elementos y no al resto de la edificacién.

2.- OBRAS AUTORIZADAS.

El régimen de los edificios e instalaciones incluidos en la situacién de fuera de ordenaciéon expresa es el
establecido en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. En consecuencia, solo
sera posible la realizacién de obras que se consideren necesarias para el mantenimiento del edificio en
las minimas condiciones de habitabilidad y salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros, la
conservacién, higiene y ornato, pero no asi las de reforma, consolidacién, aumento de volumen o
mejora, modernizacién o incremento de su valor de expropiacion; en cualquier caso, la concesién de
este tipo de licencias de obra quedard condicionada a la suscripcion de una renuncia expresa al
incremento del valor del inmueble, la cual se presentard previamente a la realizacién de la obra y se

hara constar en el registro municipal correspondiente.
ARTICULO 28.- ADECUACION EN SUSTITUCION.

1.- DEFINICION.

Esta situacion es equivalente a la establecida por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo como

"disconformes con el planeamiento urbanistico".

Se consideran dentro de la situaciéon de "adecuacion en sustitucion” los edificios e instalaciones que
ain no hallandose en situacién de fuera de ordenacion, mantienen alguna circunstancia de inadaptacion

al plan por razén de alineaciéon o altura.

No obstante, a efectos de la certificacién de la situaciéon urbanistica de edificios con este singular
régimen, se puede entender que el edificio no es contrario a la ordenacién, luego se podra certificar que

es conforme con la misma.

Se incluyen en esta situacion todos aquellos edificios e instalaciones que aparezcan expresamente asi

grafiados o aquellos que aun no estindolo responden a algunos de los supuestos siguientes:

a) Los emplazados en cualquier clase de suelo cuyas alineaciones exteriores no se adapten a las
previstas por el plan en relacién a los espacios destinados al uso publico tales como plazas,

viales, etc.

b) Los emplazados en cualquier clase de suelo cuya altura exceda al perfil regulador que el plan

general establece para este ambito.
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2.- OBRAS AUTORIZADAS.

En los edificios incluidos en esta situacion se podran autorizar todo tipo de obras de conservacion y
ornato, de consolidacién, de reparacion y de reforma, siempre que no se acentden las causas de

inadecuacion fisica al régimen urbanistico aplicable.

Por tanto, la construccién podra considerarse conforme a la ordenacién hasta el momento en que
concluya su vida tutil o se produzca la sustituciéon voluntatia, en cuyo caso la nueva construcciéon debera
adaptarse a todas las condiciones de la edificacion, régimen de alturas, etc., previstas en el

planeamiento.
ARTICULO 29.- DEFINIDO EN PLANEAMIENTO INCORPORADO.

1.- DEFINICION.

Se trata de una figura sin valor juridico especifico, dado que el régimen que se deriva del mismo no es
univoco. Tiene un caracter unicamente informativo, dado que el detalle correspondiente al mismo es el

que se sefiala en el planeamiento pormenorizado que el presente plan general incorpora.

2.- OBRAS AUTORIZADAS.

Las que resulten del detalle expuesto el plan incorporado de referencia.
ARTICULO 30.- SITUACION REMITIDA.

1.- DEFINICION.

Esta situacion es equivalente a la establecida por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo como

"preexistentes en dreas o sectotres pendientes de ordenacién pormenorizada".

Se incluyen en esta situacion los edificios e instalaciones, que no hallindose comprendidos en la
situacion de fuera de ordenacién, se encuentran emplazados en el seno de ambitos de planeamiento
que precisan de desarrollo posterior, bien sea plan parcial o plan especial, y que eventualmente
pudieran no ser acordes con la futura ordenacién de dichos ambitos. Su inclusién en esta categorfa es
transitoria hasta que el planeamiento de desarrollo futuro determine su situacién definitiva; de ello se

deduce que este tipo de situacion se encuentre siempre en ambitos de ordenaciéon remitida.

2.- OBRAS AUTORIZADAS.

En los edificios incluidos en esta situacién se podran autorizar todo tipo de obras de conservacion y
ornato, de consolidacion, de reparacién y de reforma, siempre que no conlleven incremento de
aprovechamiento, aumento de volumen, modificacién de alineaciones, etc., es decir, cuyo objeto sea

exclusivamente el de mantener la edificacién en su situacion preexistente.
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No obstante lo anterior, se prohibe cualquier transformacién de la actividad o instalacion que implique

divisién o loteo de la misma.

Si bien se trata de una situacion similar a la conformidad con la ordenacién, ha sido distinguida de ésta

con el objeto de ofrecer informacién afiadida sobre las posibles afecciones futuras de la edificacion.
ARTICULO 31.- CONFORME A LA ORDENACION.

1.- DEFINICION.

Se consideran como tal aquellas construcciones e instalaciones que no estén en ninguna de las
situaciones reguladas en los puntos anteriores y se encuentren por tanto en consonancia con el
presente plan general por cumplir con los parametros basicos de altura, aprovechamiento y

alineaciones.

2.- OBRAS AUTORIZADAS.

En los edificios conformes a la ordenacién, puesto que sus alineaciones, volimenes y usos son
correctos, se podran hacer todas aquellas obras que cumplan las condiciones establecidas en las normas

de edificaciéon del plan general.
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PARTE SEGUNDA

PARAMETROS REGULADORES DE LA
EDIFICACION

ARTICULO 32.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.
1.- DEFINICIONES RELATIVAS A UNIDADES URBANISTICAS.
. Parcela

Es la porcién de suelo que forma una unidad fisica y pertenece a la misma propiedad. Dichas parcelas
seran soporte de usos y edificacion en funcién de la clasificacion de suelo realizada por el presente plan
general y servirdn como marco de referencia a los indices de densidad y edificabilidad, asi como para

asegurar la unidad minima de construccion.

. Solar

Es la superficie de suelo urbano que cumpla con los siguientes requisitos:

a)  Que por sus dimensiones y caracteristicas tenga la condicién de parcela susceptible de

edificacion.

b)  Que esté dotada de ordenaciéon pormenorizada, sea cual fuere el plan definitivamente

aprobado que lo materialice.

¢) Que esté urbanizada conforme a las determinaciones pertinentes del planeamiento
urbanistico y observando las alineaciones y rasantes fijadas por éste o en aplicacion del
mismo. La urbanizacién minima requerida sera la establecida por la legislacion del suelo

vigente.

No se consideraran solares las parcelas que hayan obtenido su urbanizacién al margen del desarrollo y

ejecucion de una actuacion aislada o integrada de acuerdo con la legislacion.

. Parcela minima

Es la unidad minima de parcelacién a efectos de edificacion; por tanto, a consecuencia de la aplicacion
de este concepto no podran agruparse propiedades que generan una unidad de tamafio superior al

sefialado como parcela maxima.
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. Frente de parcela

El frente de parcela corresponde a la dimensién maxima o minima de fachada a via publica que tiene

dicha parcela, coincide con la alineacién longitudinal de una parcela a una via o espacio publico.

. Fondo de parcela

Es la dimensién de la parcela medida normalmente al frente de la misma y en su punto medio. La
totalidad de la finca debera alcanzar el fondo maximo o minimo establecido por la ordenanza particular

de edificacién al menos en un 50% del frente minimo definido en el punto precedente.

. Alineacién de parcela

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado, delimita las parcelas, separandolas de los
suelos de uso y dominio publicos y de otras parcelas de uso y dominio privado. La alineacién tiene el

caracter general de irrebasable por la edificacion.

2.- DEFINICIONES RELATIVAS A DIMENSIONES EDIFICATORIAS.
. Alineacion de 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 edificacién autorizada
sobre rasante, sin perjuicio de las tolerancias que pudieran establecerse respecto a la disposicion de

elementos que sobresalgan de ella.

En el caso de que las plantas edificadas bajo rasante sobresalga de la alineacién de edificacion, la
proyeccion en planta de las mismas sobre la superficie del terreno urbanizado se denominara alineacion

de edificacién bajo rasante.

. Rasante

Es la linea definida por la interseccién del plano vertical que pasa por la alineacién de una patcela y/o
de la edificaciéon con la superficie que forma el suelo de la via o espacio publico en este tramo o de su

modificacién prevista por el presente plan general.

La rasante de una finca con acceso a via publica se entendera que es coincidente, en la linea marcada
por la alineacién del plan general, con la rasante de esta misma via. Si la rasante natural de la via se ha
visto modificada por labores de relleno o desmonte, la rasante de la finca, en la linea antes mencionada,

debera ser coincidente con esta rasante artificial.

. Retiro o distancia a alineacion de parcela
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Es la distancia, medida en un plano horizontal, desde cualquier punto de una alineacién de parcela al
punto mas cercano de la edificacién; se considera que estan incluidos en la edificacion los vuelos y

elementos salientes y las construcciones bajo rasante, no asf los aleros.

Cuando se regulen las condiciones de retiro, se entendera en todos los casos que la cantidad resefiada
es el retiro minimo exigido; pudiendo incluirse bajo esta misma denominacién tanto el retiro con

respecto de los linderos como con respecto a otras edificaciones.

. Superficie de fachada

Es la superficie que se erige verticalmente a partir de la alineaciéon de la edificacién, computando

unicamente aquella parte de fachada que se encuentra sobre la rasante del terreno.

. Retranqueo

Es la distancia maxima o minima a la que puede estar remetida una parte de la fachada con respecto de

la alineacién maxima de la misma.

. Medianera

Es la supetficie vertical que delimita dos edificaciones adosadas pertenecientes a patcelas edificables

diferentes y se apoya sobre la alineacién comin a ambas parcelas.

. Altura de edificacion

Es la altura de la superficie de fachada de un edificio, medido con los criterios establecidos en el

articulo 33 del presente documento.

. Altura maxima de coronacion

Es la resultante de incrementar la altura maxima de edificacion en:

+  La correspondiente a la altura del peto de proteccién en caso de cubiertas planas.

+ La correspondiente a la cumbrera exterior de la cubierta en caso de cubiertas inclinadas,

medidas desde el plano supetior del dltimo forjado.

. Altura en fachada (De una planta)

Es la porcién de la altura de edificacién comprendida entre los niveles de los suelos —forjado en
estructura- de la planta de referencia y de la inmediatamente supetior. En el caso de la primera de las
plantas sobre rasante computable, dicha altura serd la existente entre el nivel de referencia inferior para

la medicion de la altura de la edificacién y el nivel del suelo de la planta superior.
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De igual modo, la altura en fachada de la ultima de las plantas sobre rasante computable serd la
existente entre el nivel del suelo de la misma y el nivel de referencia superior para la medicién de la

altura de la edificacién.

. Altura libre

Es la distancia més corta desde un punto determinado de la cara inferior del techo terminado de un

espacio edificado hasta la superficie del suelo terminado del mismo espacio.

Con caracter general se entenderd como altura libre de una planta de edificacién aquella que tenga el
caracter de generalizada y predominantemente homogénea, sin petjuicio de que determinados

elementos o espacios singularizados tengan una altura diferente.

Cuando se regulen las condiciones de altura libre, se entendera que la cantidad resefiada es la altura
libre minima autorizada, excepto cuando especificamente se determinen tanto los ambitos como

minimos autorizados.

. Petfil de edificacion

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 de las plantas sobre rasante computable (bajo

rasante).

Cuando se regulen las condiciones de petfil de la edificacion, se entendera que la cantidad resefiada es
el perfil maximo autorizado, excepto cuando especificamente se determinen tanto los maximos como

minimos autorizados.

3.- PLANTAS DE LOS EDIFICIOS.
. Planta baja

Es aquella a la que se accede directamente desde una via publica o espacio libre y cuyo piso esté

situado en su fachada de acceso a un maximo de 1m por encima o debajo de la rasante de la misma.

. Entreplanta

Es aquella incluida dentro de la altura libre autorizada para la planta baja, se halle o no vinculada a la

misma

Computara como una planta y deberd cumplir la altura regulada en la presente normativa urbanistica.

. Entresuelo
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Es aquella que se dispone directamente sobre un semisétano y cuyo piso se sitia a mas de un metro

por encima de la rasante de acceso desde una via publica o espacio libre.

. Planta alta

Es toda aquella situada por encima de la planta baja o entreplanta, si ésta existe. No se consideraran

entre ellas a las, situadas ditectamente bajo la cubierta del edificioi.

. Atico
Es toda aquella planta alta, o la situada directamente bajo la cubierta, que se retranquea respecto de la

fachada. Dicho retranqueo debera ser como minimo de 1,50 m.

. Bajo cubierta

Es aquella 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 1,5m.

. Semisotano

Es aquella 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.

. S6tano

Es aquella 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.

4- ELEMENTOS DE LOS EDIFICIOS.

. Fachada

Es el paramento de cierre exterior del edificio, en el que se ubican los huecos de iluminacién y

ventilacion natural o directa de los locales del mismo.

. Elementos salientes

Son los elementos permanentes, no habitables ni ocupables, que sobresalen de la linea de fachada, tales

como ménsulas, cornisas, aleros, impostas, pilastras y marquesinas.

. Vuelos

Son los elementos permanentes, habitables u ocupables, que sobresalen de la linea de fachada,

pudiendo ser abiertos o cerrados.
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Los vuelos cerrados, ya sean miradores o galerfas (cuando su altura es de suelo a techo y abarcan buena
parte de la longitud de fachada), se caracterizan por tener cerramientos fijos de caricter permanente en

todos sus lados, aun cuando sean practicables.

Los vuelos abiertos, son los que tienen total o patcialmente abiertos su frente y/o sus lados, no

pudiendo disponer de cierres de caracter permanente o estanco (terrazas, balcones y solanas).

. Patios

- De manzana, son aquellos destinados a luces y vistas del conjunto de edificios que
constituyen una manzana, ubicindose en ellos las fachadas interiores de los mismos, y
pudiéndose inscribir en ellos un circulo de @ minimo de 8m, y manteniendo en cualquier

caso las disposiciones referentes al mismo por la iniciativa de V.P.O.

- Interiores, son aquellos destinados a ventilacién, luces y vistas de locales habitables,
ubicandose en el interior de uno o mas edificios (mancomunados), pudiéndose inscribir
en ellos un circulo ¢ minimo de 3m, y manteniendo en cualquier caso las disposiciones

referentes al mismo por la normativa de V.P.O.

- Exteriores, son aquellos de las mismas caracteristicas que los interiores (destinados a
ventilacién, luces y vistas de locales habitables), pero resultantes de retranqueos y, por

tanto, abiertos en fachada, pudiéndose insctibir en ellos un circulo @ de minimo de 3m.

- De ventilacion o patinillos, son aquellos destinados a ventilacién o iluminacién de
locales de servicio o no habitables, sirviendo en todo caso como complemento de
iluminacién y ventilacién de locales habitables, y ubicandose en el interior de un edificio.

Cumpliran con las disposiciones referentes al mismo por la normativa de V.P.O.

ARTICULO 33.- CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DEL PERFIL DE
EDIFICACION Y PARA LA MEDICION DE LAS ALTURAS

= Determinacion del perfil de edificacion :

Para la determinacion del perfil se contemplaran todas las plantas: tanto las situadas sobre rasante (la
planta baja, el entresuelo, las entreplantas, las plantas altas, los aticos y el bajocubierta) como bajo

rasante ( s6tanos y el semisétano).

- Altura de edificacion.

1.- CRITERIO GENERAL DE MEDICION.

La altura de edificacién se medira tomando como referencia inferior el nivel del punto bajo de la
alineacion de edificacion sobre rasante (punto mas bajo de la superficie de fachada) en el eje central de

la fachada de acceso principal (siempre que éste se ubique a nivel de planta baja) y, como referencia
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superior, el encuentro de la superficie de fachada principal con el alero o, si la construccién carece de

aleros o cornisa, el punto mas alto de la supetficie de fachada.

2.- NIVEL DE REFERENCIA SUPERIOR. (CASOS PARTICULARES)

Sila construccion presenta una cubierta con aleros, el nivel superior para la medicion serd el punto mas
alto de la interseccién tedrica de la superficie de fachada con la cara inferior del forjado o tablero de

cubierta saliente.

A tal efecto no se tomaran en consideracién los elementos constructivos u ornamentales cuya longitud
conjunta no supere el 15% del perimetro de la fachada; los hastiales vistos de los muros medianeros;
las barandillas construidos de elementos de carpinteria o herrerfa calados; ni las balaustradas o

antepechos de obra, cuando expresamente puedan ser autorizados.

Cuando la solucion de estructura adoptada no permita una interpretacion clara de estos criterios
b
prevalecera la interpretacién, debidamente justificada, que formulen al respecto los servicios técnicos

municipales.

3.- NIVEL DE REFERENCIA INFERIOR (CASOS PARTICULARES)

En los edificios situados entre medianeras se tomard como nivel de referencia inferior para la medicion
de la altura de edificacion, el punto medio de la alineacién de edificacién en la fachada principal o de
acceso (siempre que éste se ubique a nivel de planta baja), y el desnivel maximo entre dicho punto

medio y el punto mas bajo de la alineacién de la fachada no sea mayor de 1 m.

St el citado desnivel fuese mayor, se tomara como referencia este dltimo -el punto mas bajo-,
incrementandose a efectos de la regulaciéon en 1 m. la altura de edificacién autorizada con caricter

general.

. Altura a aleros o cornisas horizontales.

Cuando se regule expresamente este concepto, para su determinaciéon se tomard como referencia
inferior la establecida con caricter general para la medicién de la altura de edificacién, y como
referencia superior el alero o cornisa horizontal mas elevada, en el que el nivel de referencia para la
medicién se definird con el mismo criterio establecido para el nivel de referencia superior de la altura

de la edificacion.

- Altura en fachada de las distintas plantas de una edificacion.

En los semisétanos y plantas bajas se tomara como referencia superior para la medicion el nivel de la
cara superior del forjado de techo de los mismos, siendo la referencia inferior la sefialada en el apartado

anterior para la altura de edificacién.
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En las entreplantas y plantas altas, la altura se medira entre caras superiores de los forjados de suelo y

techo.

En los desvanes y bajo cubiertas, la altura en fachada se medira tomando como referencia inferior la
cara superior del forjado de piso y como referencia superior la establecida para la medicion de la altura

en edificacién.

ARTICULO 34.- DISPOSICIONES REFERENTES A LA APLICACION DE LAS
NORMATIVA URBANISTICA POR EL PLANEAMIENTO PORMENORIZADO.

1- SUBDIVISION DE LAS PARCELAS EDIFICABLES EN UNIDADES DE EDIFICACION DIFERENCIADAS PARA
EL COMPUTO DE LOS PARAMETROS REGULADORES.

En los casos de parcelas edificables compuestas por varios mddulos de edificaciéon con nucleos de
acceso vertical independientes, y, situadas en terrenos con pendientes que den lugar a desniveles entre
las rasantes de los puntos de encuentro de las diferentes fachadas con el terreno urbanizado superiores
a 2,00m; el planeamiento pormenorizado podra subdividir la parcela a los efectos de la aplicacion de
los criterios de computo de los parametros reguladores de la edificacién-perfil y altura de edificaciéon y
aprovechamiento edificatorio bajo rasante- en unidades de edificacién diferenciadas, las cuales, deberan

estar configurados por médulos de edificaciéon completos.

En tales casos, si la disposicién unitatia de los sétanos destinados a garaje lo hace necesario, algunas de
dichas unidades, cuya ocupacién en planta no supere en conjunto el 40% de la superficie total de la

parcela, podra tener plantas adicionales bajo rasante.

2.- TOLERANCIAS EN EL PERFIL Y LA ALTURA DE EDIFICACION MAXIMOS

El planeamiento pormenorizado podra autorizar, si el Ayuntamiento considera oportuno, perfiles y
alturas de edificacion mayores que las establecidas con caracter general, con el objeto de singularizar las
posibilidades de composicién arquitectonica de determinadas edificaciones, si bien, en tal caso, la
superficie ocupada en planta por las construcciones o las partes de ellas que superen el perfil o la altura
de edificacion autorizados no podra sobrepasar, en su conjunto, el 10% de la superficie ocupada por la

edificacién sobre rasante en su ambito correspondiente.

3.- OBRAS DE MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD.

Con caracter general en edificaciones existentes, se permitird una ampliacién de volumen para cumplir
la normativa de accesibilidad, previa descalificacién del suelo de dominio publico (ascensores), siempre

que no se vean perjudicadas las condiciones de la urbanizacién afectada.

ARTICULO 35.- EDIFICABILIDAD DEL SUELO

A los efectos de la aplicacién e interpretacién la presente normativa, se definen los siguientes

conceptos:
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EDIFICABILIDAD FISICA.

Se entiende por edificabilidad fisica o bruta la totalidad de la superficie de techo construida o por
construir, tanto sobre rasante como bajo rasante, establecida por la ordenacién urbanistica para un

ambito de plan determinado.

No obstante lo anterior, a los efectos del presente plan general, la edificabilidad fisica bajo rasante no
se considerara con caracter general. Es decir, salvo que la ficha urbanistica considere lo contrario, la

edificabilidad fisica bajo rasante no vendra limitada de forma cuantitativa.

EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

Se entiende por edificabilidad urbanistica la edificabilidad fisica correspondiente a los usos y
actividades de caracter lucrativo establecidos por la ordenacién urbanistica para un ambito de plan
determinado, quedando por tanto excluida la edificabilidad fisica de las dotaciones publicas existentes o

previstas para dicho ambito.

Es decir, es la edificabilidad fisica maxima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las

dotaciones publicas.

Con caracter general, y salvo que en la ficha correspondiente se sefiale lo contrario, la supetficie de
techo construida bajo rasante tiene caracter de dotacion, y en consecuencia, no tiene caracter lucrativo,

port lo que no computa como edificabilidad urbanistica.

EDIFICABILIDAD PONDERADA.

Se entiende por edificabilidad ponderada de un ambito de plan determinado la suma de los productos
resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cada uso o grupo de usos de valor equivalente
por los coeficientes de ponderaciéon u homogeneizacién que expresen la relacién del valor de
repercusién correspondiente a aquel uso que se defina como el de refencia del plan, que en este caso

no es otro que el de la vivienda de proteccion oficial de régimen general en Arrasate.

EDIFICABILIDAD MEDIA.

Se entiende por edificabilidad media de un ambito de plan determinado el cociente resultante de dividir
la totalidad de la edificabilidad ponderada del ambito entre la superficie total de dicho ambito. A estos
efectos, se incluirdn en dicha superficie las superficies de los terrenos destinados a dotaciones publicas
de la red de sistemas generales incluidos o adscritos al ambito de plan correspondiente a efectos de su
obtencién, excluyéndose unicamente aquellas superficies correspondientes a los sistemas generales

existentes y que queden consolidados por la ordenacién urbanistica.
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ARTICULO 36.- EDIFICABILIDAD PONDERADA.

El plan define la edificabilidad ponderada de cada ambito de plan cuando dicho patimetro sea
necesario para la ordenacién del mismo, expresado en todos los casos en metros cuadrados edificables

homogeneizados, de conformidad con la definicién contemplada en el articulo anterior.

En el estudio de la viabilidad econémica-financiera del plan general se recoge la metodologia de calculo
de la citada edificabilidad ponderada, al mismo tiempo que se establecen los coeficientes de
homogenizacion precisos para ello. Dichos coeficientes servirain ademas de lo anterior para calcular la
homogeneizacion de usos en todas las futuras intervenciones, tanto en lo que se trefiere a las

actuaciones integradas, como a las actuaciones de dotacién.

Este parametro urbanistico no tiene caracter estructural. Sin embargo, es un instrumento que sirve para
garantizar una distribucién de usos equilibrada, as{ como para marcar unas directrices de ordenacién

que, con un grado de flexibilidad suficiente, garanticen el cumplimiento de los objetivos del plan.

En la medida que carece de cardcter estructural, el mismo podrd ser revisado en el marco de la
aprobacién de los instrumentos de ordenacién pormenotizada, de conformidad con los coeficientes de

ponderacién que se sefialan a continuacion.

Para mejor comprension, en primer lugar se establece cuiles son los usos principales con la

terminologfa asociada a cada uno de ellos.

USOS PRINCIPALES
VCH Residencial Casco Historico AGS Actividad econémica comercial gran superficie
VEA Residencial edificacion antigua ABD Actividad econémica industria baja densidad
VER Residencial edificacién rural AIC Actividad econémica industrial comun
VBD Residencial baja densidad AIM Actividad econémica industrial mixta
VAD Residencia edificacion abierta AIG Actividad econémica industrial tamafio grande
VPO Residencial vivienda protegida (proteccion oficial) ACH Actividad econémica servicio comercial hostelero
VPT Residencial vivienda protegida (proteccion tasada) EQP Equipamiento
VCC | Residencial vivienda colectiva INF Infraestructura
APT Actividad econémica parque tecnolégico
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En segundo lugar, se refejan las localizaciones asignadas a cada una las 7 “situaciones” objeto de analisis.

SITUACION 1

SITUACION 2

SITUACION 3

SITUACION 4

SITUACION 5

SITUACION 6

SITUACION 7

2 BIZIOLA

1 GESALIBAR

8 ISTIZABAL

15 GAUTXORI

28 SAN ANDRES

47 ALDE ZAHARRA

46 OTALORA-ALTAMIRA

3 AITA MENNI

16 URUBURU

9 GARAGARTZA

18 URIBARRI

45 GAZTELUONDO

50 ERLOJUAREN ERAIKINA

48 GARIBAI

4 SAN JUAN DE DIOS

36 INTXAUSTIGAIN

17 ERGUINGO ESKOLA

19 ITURRIPE

53 ALDAIAZPI

56 ZERRAJERA

57 ZABALGUNEA

5 ELEXGARAI

38  SAN JOSEPEKO
ETXEAK

29 SAN ANDRES BERRI

20 ESKOLA POLITEKNIKOA

55 ZALDIBAR

59 OSASUNGUNEA

6 ATXABALPE

67 ZALDUSPE

35 INTXAUSTI

26 ZARUGALDE

58 MANKOMUNITATEA

63 LEGARGAIN

7 KOBATE

68 GOSAMENDI

43 SAN KRISTOBAL HILERRIA

27 SANTA BARBARA

64 LEGARRE

10 IBARRETA

73 MOJETEGI

44 MONTERRON

33 URIBESALGO

11 EMALDI

74 SAN ISIDRO

49 POPILO

52 ALDAI

12 MARKULETE

75 ARRUENA

51 LA MERCED

54 ETXE TXIKIAK

13 GARAIA

60 HONDARRIBIA KALEA

65 GELMA

14 MENDIBARREN

61 AGERRE

66 GAMEI

21 OLANDIANO BERRI

62 SANTAMAINA

69 MUSAKOLA

22 OLANDIANO

72 INSTITUTOA

70 ZIGARROLA

23 OLANDIANOGAIN

24 MEATZERREKA BERRI

25 MEATZERREKA

30 BEDONABE

32 ETXALULZEKO
HARROBIA

37 SOLOZAR

38 SAN
HARROBIA

JOSEPE

39 FAGOR SAN ANDRES

40 MUZIBAR

41 MUGARRIETA

42 ZAPATAERREKA

71 OSINAGA

76 KASKONATEGI

77 EROSKI

78 ZABALETA

79 GARRATZ

80 PESA

81 TXURISENA

82 KATAIDE

83 ARAZTEGIA

84 UDALA
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A continuacion, se expone la tabla de coeficientes de ponderacién en funcién de su uso principal y de
su localizacién, es decir, de la “situacién” con la que corresponde. Hstos coeficientes seran de
aplicaciéon en el cilculo de la edificabilidad ponderada de las actuaciones integradas, y en aquellas
actuaciones de dotacién en las que, o bien se modifica el uso principal de la parcela, o bien se produce
un incremento de la edificabilidad urbanistica correspondiente a un uso principal distinto del

residencial.

COEFICIENTES DE PONDERACION EN FUNCION DE SU USO PRINCIPAL Y LOCALIZACION

SITUACION | VCH | VEA | VER | VBD | VAD | VPO | VPT | VCC | APT | AGS | ABD AIC AIM AlIG [ ACH [ EQP INF

Y para terminar, se recoge la tabla de coeficientes de ponderacién en funcién de su uso pormenorizado
dentro de la edificacion residencial y de su localizacion. Estos otros coeficientes seran de aplicacion
s6lo alli donde el uso principal sea un uso residencial, y al objeto de calcular la edificabilidad ponderada
en las actuaciones de dotacién por incremento de edificabilidad urbanistica, por cambio de uso o por

divisién de vivienda.

COEFICIENTES DE PONDERACION EN FUNCION DEL USO
PORMENORIZADO Y LOCALIZACION
cP
SITUACION
RESIDENCIAL | TERCIARIO TRASTERO C.INST.
Vrs en €/m?(c) 1 1,50 0,08 0,05 0,05
Vrs en €/m?(c) 2 2,04 0,15 0,12 0,05
Vrs en €/m2(c) 3 2,43 0,61 0,28 0,12
Vrs en €/m2(c) 4 2,66 1,54 0,66 0,35
Vrs en €/m?(c) 5 2,99 2,00 0,89 0,43
Vrs en €/m?(c) 6 3,19 3,07 1,35 0,66
Vrs en €/m?(c) 7 4,11 4,76 2,12 1,04
ARTICULO 37.- EDIFICABILIDADES MAXIMA Y MINIMA.

La edificabilidad méaxima de cada dmbito, alli donde su expresion sea necesatia para la ordenacion del

mismo, viene seflalada en la propia ficha urbanistica del ambito correspondiente. La edificabilidad
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minima, en cambio, no viene sefialada en dichas fichas urbanisticas. Como regla general cabe sefalar
que la edificabilidad minima en ambitos de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable

sectorizado que se realice mediante actuaciones integradas, sera del tenor siguiente:

a) en ambitos con uso predominante residencial, la edificabilidad fisica minima sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas no podra ser inferior con
caracter general a la que resulte de la aplicacion del indice 0,4 m? de techo por m? de suelo
a la superficie del ambito, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales. Se
exceptian de esta regla general los ambitos correspondientes a los nucleos rurales y otros
con densidades bajas integrados en la malla urbana desarrollados en su mayor parte, en

los cuales la edificabilidad minima sera la actualmente existente.

b) En ambitos con uso predominante industrial o terciario, la edificacion habra de ocupar al
menos un 30% de la superficie total del ambito. Se exceptian de esta regla general los

ambitos de planeamiento incorporado.
ARTICULO 38.- CRITERIOS DE COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD.

1. DEFINICIONES GENERALES:
=  Superficie edificada o construida total:

Es la suma de la supetficie edificada de todas las plantas que componen el edificio.

=  Supertficie edificable:
Es el parametro que establece la superficie total que puede edificarse en una parcela.
= Edificabilidad:

Es el parametro que limita globalmente la dimension de las edificaciones que pueden levantarse en una

parcela.
= Cocficiente de edificabilidad o coeficiente de aprovechamiento urbanistico:

El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie edificable y la superficie del terreno

vinculado a la misma. Se expresa en m?/m?.
®* Densidad (Numero de viviendas):

La densidad se expresa en nimero de viviendas por hectirea (Viv/Ha.) excluyendo en su caso las
superficies correspondientes a los sistemas generales que pudieran estar integrados o adscritos al

ambito de plan.
= Edificabilidad sobre rasante:

Cuando la regulacion del aprovechamiento edificatorio se refiera de forma especifica a la edificabilidad

sobre rasante, computarin como parte del mismo las supetficies de los espacios y elementos siguientes:
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®= En las plantas altas y bajocubiertas la totalidad de los espacios y elementos computables con

caracter general.

= En las plantas bajas y semisétanos los mismos elementos y espacios citados, en la parte de dichas

plantas que disponga de fachada en altura superior a Im por encima de la rasante del terreno.

Esta se calculara aplicando a la supetficie total de la planta correspondiente el potrcentaje de su

perimetro que tenga una altura en fachada mayor de 1 m.

A tal efecto, no se consideraran en el calculo los tramos del perimetro de la parcela coincidente con

medianeras.

= Edificabilidad bajo rasante

Se trata de aquellos que de ser considerados computables no rednan requisitos para su consideracion

como edificabilidad sobre rasante.

2. COMPUTO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS:

a) Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas exteriores de cada una de las

plantas que tengan un uso posible, incluyendo cuerpos salientes, abiertos y cerrados.

b) Como criterio de medicién se adopta el de excluir de la misma la ocupada por porches y
soportales (con las particularidades anteriormente especificadas) y los patios de parcela. Se

contabiliza la supetficie de los cuerpos salientes abiertos y cerrados de la siguiente manera:

Los elementos edificados que queden en el interior de la linea de fachada, ya sean abiertos o

cerrados, contabilizarin al 100%.

Los elementos edificados que queden en el exterior de la linea de fachada, si son cerrados

computaran al 100% y si son abiertos al 50%.

En el caso de que no se justifique claramente cual es la linea de fachada, prevalecera la

interpretacién debidamente fundada de los servicios técnicos municipales.

o) Computaran con caracter general como supetficie construida de un inmueble los espacios

siguientes:

= Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,50 m. de altura libre (computara la parte de

los mismos que supere dicha altura).

®» Los elementos macizos de la edificacion.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 59



d)

3.

* Los patios y los conductos de instalaciones de @ < 1,50 m.
* Los huecos de ascensores.

*  Los balcones, terrazas y solanas de todo tipo, incluso porches abiertos sobre el nivel de
calle (que sobresalgan mds de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en
contacto con la edificacién), cuando dispongan de cubrimiento y no estén sometidos a

servidumbres de uso publico. (Se computara el 50% de su supetficie).

*  En las bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se
destinen de forma predominante a los autorizados de la patcela; no asi los que se destinen

a elementos comunes para instalaciones de servicio.

Por el contrario, no computaran en ningin caso como superficie construida los espacios y

elementos siguientes:

= Los espacios bajo rasante, cuando sean destinados a aparcamiento de vehiculos, trastero o

almacén.
= Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m. de altura.
=  Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1,50 m.

=  Los potches de uso publico y/o potches abiertos a nivel de calle (que no sobresalgan en
ningin caso mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la

edificacién).

= Los altillos expresamente autorizados y definidos como no computables por el

planeamiento.

En las parcelas residenciales de edificacion rural y en las parcelas residenciales de baja
densidad, la superficie construida sefialada en las fichas engloba todos los usos residenciales,
asi como los auxiliares a los mismos, tales como, garaje, trastero, txoko, anexos para aperos de
labranza, etc., siempre y cuando los mismos se ubiquen sobre rasante (cuando sobresalgan mas

de 1 m en cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la edificacién).

COMPUTO DE SUPERFICIES UTILES:

Se entiende por superficie util la del suelo de la vivienda, trastero, garaje o local delimitada por el
petrimetro definido por la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otros locales de

distinto uso.

Del computo de superficie util queda excluida la superficie ocupada en la planta por los
cerramientos intetiores de la vivienda, fijos o moviles, por los elementos estructurales verticales
y por las canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a 1m? asi como la

superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 1,50 m.
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b)

4.

Cuando se trate de viviendas o locales iguales y dispuestos en columna vertical dentro de un
mismo edificio, para el computo de las superficies ocupadas en planta por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a 1
m?, se podra tomar la media aritmética de los valores correspondientes a las viviendas situadas

en plantas inferior y superior de la columna.

La superficie atil de la vivienda incluird también la mitad de la superficie de suelo de los espacios
exteriores de uso privativo de la misma tales como terrazas, tendederos, y otros. La suma de las
superficies utiles computables de estos espacios exteriores de uso privativo de la vivienda, se

considerara como maximo el 10% de la superficie util cerrada.

Cuando por condicionantes urbanisticos el perfil edificatorio obligue a plantas de atico o plantas
situadas sobre otras plantas de mayor fondo edificable y la superficie util de los espacios
exteriores de uso privativo de la vivienda supere el 10% de la superficie util, se considerard al

igual que el parrafo anterior.

En las viviendas rurales y de baja densidad, los espacios exteriores de uso privativo que sean
porches abiertos que no sobresalgan mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno

en contacto con la edificacién no computaran como superficie util de la vivienda.

En aparcamientos de tipo colectivo, la superficie util de cada plaza de garaje sera la suma de la
comprendida dentro del perimetro que define la misma mas la correspondiente a carriles de

rodadura y rampas de acceso interiores dividida por el nimero de plazas de garajes existentes.

COMPUTO DEL NUMERO DE VIVIENDAS:

En los ambitos residenciales en los que el aprovechamiento urbanistico se concreta fijando la
densidad o numero maximo de viviendas, el nimero que se fija tendra la consideracion de

orientativo o de referencia.
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PARTE TERCERA
USO RESIDENCIAL

CAPITULO 1.- CONDICIONES DE USO DE CARACTER
GENERAL.

ARTICULO 39.- REGIMEN GENERAL DE IMPLANTACION DE LOS USOS
AUTORIZADOS EN LAS PARCELAS DE USO PRINCIPAL RESIDENCIAL

1.- IMPLANTACION DE USOS.
= El esquema de implantacién de usos en parcelas de uso pormenorizado residencial se ordena en
dos grupos:
1.1.-  Uso pormenorizado residencial de edificacién antigua, de edificacién abierta y de

edificacién de vivienda protegida. Se regulara a través de los articulos 40, 41, 42, 43, 44, y 46.

1.2.- Uso pormenorizado residencial de edificacion rural y de edificacién de baja densidad.

Se regulard a través del articulo 47.

2.- APLICACION DE LAS CONDICIONES DE USO ESTABLECIDAS POR LAS ORDENANZAS URBANISTICAS
MUNICIPALES.
= En las patcelas de uso residencial, asimismo, serdan de aplicaciéon las determinaciones que,

respecto a aspectos secundarios de las condiciones de uso que no afectan de forma directa al
valor lucrativo de los aprovechamientos edificatorios asignados, se establecen en las vigentes
ordenanzas urbanisticas municipales — condiciones de dominio, estandares de operacion de las

actividades industriales, distancias de implantacién de usos de hosteleria y recreativos y otras -.

3.- SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO

= El planeamiento podra asignar con caricter obligatorio a las parcelas de uso residencial y a las

edificaciones que las ocupan, usos de servicio de caricter publico o usos auxiliares de los
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autorizados en las parcelas colindantes, constituyendo, si fuese necesario, los correspondientes
derechos de servidumbre, a través de los instrumentos de gestién urbanistica establecidos por la

legislacion.

CAPITULO 2.- EDIFICACIONES ANTIGUA, ABIERTA Y DE
VIVIENDA PROTEGIDA.

ARTICULO 40.- REGIMEN GENERAL DE IMPLANTACION DE USOS AUTORIZADOS
Y TOLERADOS EN PARCELAS DE USO PRINPICPAL RESIDENCIAL DE
EDIFICACION ANTIGUA, DE EDIFICACION ABIERTA Y DE EDIFICACION DE
VIVIENDA PROTEGIDA

Con caracter general se consideran usos autorizados planta a planta los siguientes:

= PLANTA SOTANO

= 01. Garaje

- 02. Trasteros y servicios auxiliares

= 03. Usos terciarios y de equipamiento comunitatio segin condiciones establecidas en el articulo
41

= 04. Equipamiento comunitario publico o privado

- PLANTA SEMISOTANO

. 01. Garaje existente.

= 02. Trasteros y servicios auxiliares

= 03. Comercial tamafio medio y pequeflo

= 04. Actividades econdmicas segun lo establecido en el articulo 42

PLANTA BAJA O ENTRESUELO
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= 01. Comercial tamafio medio y pequefio

= 02. Equipamiento comunitario publico o privado

= 03. Vivienda exclusivamente segun condiciones establecidas en el articulo 42.
= 04. Actividades econémicas segun lo establecido en el articulo 42

= 05. Local de ocio pata jovenes

= 06. Txoko familiar independiente (en ningun caso vinculado a la vivienda).

= ENTREPLANTA

= 01. Comercial tamafio medio y pequeflo

= 02. Vivienda exclusivamente segun condiciones establecidas en el articulo 42.
= 03. Equipamiento comunitario publico o privado.

= 04. Actividades econémicas segun lo establecido en el articulo 42

= PLANTAS ALTAS

- 01. Vivienda

. 03. Hotelero con las limitaciones establecidas en el articulo 43

Ll PLANTA ATICO

- 01. Vivienda exclusivamente en aquellos edificios que tengan sobre la misma una planta

bajocubierta.

= PLANTA BAJO CUBIERTA

- 01. Trasteros y servicios auxiliares
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Con caracter general se consideran usos tolerados el garaje existente en planta baja o entresuelo, las
viviendas existentes en planta atico sin bajocubierta y en la planta bajocubierta, y los otros usos

distintos de vivienda existentes en plantas altas.

Las condiciones de uso especificas de los distintos locales en funciénde la planta en la que se ubican

dentro de la edificacion se regula en los articulos que se desarrollan a continuacién.

El articulo 48 no es de aplicacién en los tipos de edificaciéon que se regulan a través del presente

capitulo.

ARTICULO 41.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LOS LOCALES
SOTANO Y SEMISOTANO

1. Los locales de sétano y semisétano sitos en los edificios cuyo uso principal es el de edificacion

antigua, abierta y/o de vivienda protegida, se destinarin exclusivamente a los usos sefialados, y en

las condiciones que se establecen a continuacion:

1.1 Servicios auxiliares de los usos residenciales:

- Trasteros anejos a las viviendas del edificio.

- Instalaciones de servicios del edificio, como depésitos de agua o combustible, calderas
de calefaccién y agua caliente, instalaciones de bombeo, maquinaria de ascensores y

otros equipatables.

1.2 Usos terciarios y de equipamiento comunitario autorizados y usos auxiliares de los

mismos:

- Podran ocupar exclusivamente la primera planta bajo rasante, siempre que se sitden a

menos de 4,00 m por debajo del nivel de la via publica o espacio libre de acceso.

- Deberan cumplimentar en tales casos las condiciones de accesibilidad, evacuacion,
ventilacién y prevencion de incendios establecidas para los mismos por las ordenanzas

urbanisticas municipales y la legislacién general vigentes.

- El uso de almacén, trastero o instalaciones auxiliares de la actividad que ocupa la
planta baja siempre que ello no suponga acceso directo de puiblico o establecimiento

de puestos de trabajo.

Todos los usos de sétano sefialados, u otros asimilables, podran autorizarse siempre

que se hayan cubierto los estindates que se seflalan como minimos en edificios
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1.3

residenciales de dos plazas de garaje por vivienda, mas una plaza por cada 100m2 de

otros uso asimilados con la vivienda.

Garaje y usos auxiliares y complementarios del mismo.

Condiciones generales:.

Con caracter general, se autoriza la implantacién, bajo rasante, de garajes, de uso privado —

podran afectar a la planta baja las rampas de acceso necesarias -.

La ficha urbanistica o el planeamiento pormenorizado correspondiente, podra autorizar,
asimismo, la implantacién de los garajes en planta baja y semis6tano, y la disposicion de

garajes de uso publico.

Los garajes actualmente existentes en planta baja y planta semisotano, en aquellos ambitos
para los que no haya sido autorizado expresamente, tendran caracter de tolerados, no
consolidados. En estos supuestos, si las obras de urbanizacién correspondientes cancelan

el acceso a los mismos, el garaje perdera todos los derechos, sin indemnizacién alguna.

Por otro lado, estos garajes tolerados podran obtener el derecho a vado, siempre y cuando
cumplan con los requisitos establecidos en la ordenanza municipal reguladora de los
Vados.

Condiciones de los accesos:

Se estara a lo dispuesto al efecto en las ordenanzas urbanisticas municipales vigentes.

Dotacion de aparcamientos o garajes

Las construcciones de nueva planta que se desatrollen sobre las parcelas de uso
residencial, -con excepcién de las sustituciones de edificios en parcelas de edificacion
antigua, en las que la disposicion de sétanos destinados a ese uso no se autorice, o resulte
manifiestamente dificultosa desde un punto de vista constructivo- deberan disponer con
caricter general de una dotacién de 2,0 plz./viv de aparcamiento o garaje de uso privado,
por cada vivienda construida. Dicha dotaciéon podra ser modificada por la correspondiente

ficha urbanistica.

Esta dotacién se incrementara con la correspondiente a los locales destinados a otros usos
a razén de 1 plz./100 m2 (c), computindose a tal efecto la totalidad de las supetficies

afectadas, incluyendo los espacios destinados a usos auxiliates de los principales.
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Sin embargo, las ordenanzas urbanisticas ,municipales, y, en su caso, el planeamiento de
desarrollo, en funciéon de objetivos de ordenaciéon del trafico y el transporte urbanos,
podran eliminar total o parcialmente esa exigencia en determinados ambitos, o, incluso,

establecer la prohibicién de la implantacion de garajes en su ambito.

De igual forma, el planeamiento de desarrollo podra eliminar total o parcialmente dicha
exigencia en determinados ambitos, a expensas de lo que resulte del analisis geoldgico-
geotécnico de la zona, en caso de que del mismo se desprenda la dificultad constructiva de

una tercera planta sétano.

1.4 Centros de transformacién.

Las actividades existentes en espacios bajo rasante que no cumplimenten estas condiciones, ni

puedan llegar a cumplitlas, se consideraran a todos los efectos como fuera de ordenacién.

Los locales de sétano y semisétano que se destinen a ampliaciones y usos auxiliares — excluido el
de garaje — de los usos autorizados en planta baja, deberan configurar un ambito funcional
unitario, con comunicacién ditecta entre ambos, no permitiéndose en ningin caso que ésta tenga

lugar a través de los elementos generales de comunicacién del edificio.

En los casos de parcelas en las que se deba cumplimentar obligatoriamente una dotacién minima
de plazas de garaje, s6lo podran habilitarse los demds usos autorizados, en la parte de los locales
de sotano o semisétano restante una vez reservada la superficie necesaria para satisfacer dicha

exigencia.

ARTICULO 42.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LOS LOCALES DE
PLANTA BAJA, ENTRESUELO Y ENTREPLANTA.

1.-

IMPLANTACION DE USOS RESIDENCIALES

Se autoriza la implantacién de usos residenciales en los entresuelos cuando el alféizar de
cualquier hueco que ilumine o ventile las habitaciones de la vivienda quede en todo caso a una
altura de 2,20 m sobre el nivel de la urbanizacion de los espacios publicos a los que dé frente vy,
en las plantas bajas, cuando dispongan, entre los espacios publicos a los que den frente y la
fachada, una zona de terraza o jardin de uso exclusivo de la vivienda afectada, con un fondo

minimo de 2,00 m separado del exterior por un cierre.

En ambitos de suelo urbano consolidado la regulacion de los usos residenciales en planta baja
podra excepcionar las limitaciones anteriores, de acuerdo con lo establecido en la “Ordenanza
Municipal reguladora de las actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a vivienda en

ambitos residenciales consolidados”.
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En aquellas plantas bajas que resulten ser primeras en la otra fachada debido a la diferencia de
rasantes, se permitird el uso de vivienda siempre y cuando el alféizar de cualquier hueco que
ilumine o ventile las habitaciones de la vivienda quede en todo caso a una altura de 2,20 m sobre

el nivel de urbanizacién de los espacios publicos a los que dé frente.

Se autoriza la implantacién de usos residenciales en las entreplantas siempre y cuando se
cumplan los requisitos establecidos en la referida “Ordenanza Municipal reguladora de las
actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a vivienda en ambitos residenciales

consolidados”.

Podran instalarse, en todos estos locales, en todo caso, usos auxiliares de los usos residenciales
localizados en las plantas superiores, con los que deberan constituir una unidad registral

indivisible.

Sin embargo, en los casos en que el edificio disponga de sétano o semisétano, los elementos
técnicos de las instalaciones de servicio que resulten molestas para las viviendas contiguas
deberan situarse obligatoriamente en las plantas bajo rasante, no autorizandose su implantacién

en planta baja o entresuelo.

ACTIVIDADES ECONOMICAS

El uso pormenorizado que el plan general asigna a las plantas bajas, y entreplantas en su caso,
sera el de aquellas actividades econdmicas compatibles con el uso general de vivienda,
entendiendo por tales actividades investigadoras, actividades comerciales de tamafio medio y
pequefio, actividades administrativas privadas, actividades socioculturales y de ocio, actividades
hosteleras, y actividades asistenciales y/o sanitarias. Ademas en las plantas bajas podra
establecerse la actividad de almacenamiento cuando la superficie que ocupe esta actividad no sea
superior a 150 m? y quede expresamente justificado que las labores de carga y descarga no
supondran un obstaculo para el trafico rodado o peatonal. Por ultimo, en plantas bajas podran
implantarse actividades industriales ligeras siempre que éstas no sean generadoras de molestias;
para lo cual, se establecen unos limites de ejercicio segun los cuales la actividad utilizara
maquinas o motores de potencia no superior a 5 Kw. cada uno y con una potencia total

instalada no superior a 25 Kw.

COMERCIAL TAMANO PEQUERNO Y MEDIO

En el caso de los usos comerciales de tamafio medio en los que no se cumpla el requisito de
previsién expresa por el planeamiento pormenorizado, el ayuntamiento podra, condicionar su
implantacién a la disposicién en el interior de la patcela o local de los espacios necesarios de

carga y descarga y aparcamiento.

Tendran acceso desde la via publica independiente al de las viviendas.
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- En nueva edificacién, la superficie promedio de los locales comerciales debera ser mayor de
100,00 m2 (u), siendo 40,00 m2 (u) la supetficie util minima autorizada para los mismos. A tal

efecto se considerara exclusivamente la superficie computable sobre rasante.

= En edificacién existente, no se permitira la segregacién en parcelas inferiores a 40m2 ttiles. Sin
embargo, se admitird la implantacién de uso comercial en los locales preexistentes con una

superficie igual o inferior a 40 m2, siempre que cumpla las siguientes condiciones:

- El local debera constar de una superficie util suficiente para cualquier actividad, cuya
distribucion garantice el cumplimiento de toda la normativa vigente y la inclusiéon de todos
los elementos necesarios para el desarrollo de la misma de una manera auténoma. Como
minimo, dicha distribucion debera contar con aseo, zona de almacenamiento, zona de

trabajo y superficie publica.
ARTICULO 43.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LAS PLANTAS ALTAS

1. Las plantas altas se destinaran de forma prioritaria a los usos residenciales predominantes
asignados a la parcela, asi como a usos auxiliares de éstos, con excepcion de los elementos
técnicos de las instalaciones que puedan causar molestias a los usuarios de los locales destinados

a los usos residenciales.

2. Sin petjuicio de la utilizacién prioritaria establecida en el epigrafe anterior, el uso hotelero se

admitira en los siguientes casos, y con las siguientes limitaciones:

2.1. Supuesto de ocupacion de portal completo del edificio.

2.2 Supuesto de ocupacion de planta baja y plantas superiores contiguas necesatias, siempre y
cuando el acceso a las mismas sea independiente al nicleo de comunicacién vertical de acceso a

las viviendas.

Con caracter general serin considerados usos asimilados los despachos o estudios profesionales
situados en la vivienda del titular, no ocupando mas de 50% de la superficie de ésta, y una superficie
maxima de 35 m2. Deberan cumplirse las condiciones vigentes sobre accesibilidad, evacuacion, y

proteccién contra incendios.

ARTICULO 44.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LOS DESVANES Y
BAJOCUBIERTAS

1. Los desvanes y bajo cubiertas se destinaran a la implantacién de usos auxiliares de las viviendas
del edificio.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 69



El uso de vivienda estd prohibido y en consecuencia, no se autorizara la disposicion de cocinas,

baflos, ni soluciones generales de distribucion.

No tendran consideracion de planta bajo cubierta, aquella tltima planta alta o atico que se sitie
por debajo de la cubierta, siempre y cuando entre el forjado superior de la dltima planta y el
forjado de la cubierta exista una cimara de al menos 1 m. de alto convenientemente ventilada.
Dicha camara debera cumplir con toda la normativa establecida en el CTE, y en cualquier caso,

carecera de uso alguno, sea éste permanente, provisional o transitorio.

ARTICULO 45.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LAS PLANTAS ATICO

Aquellas plantas atico que tengan planta bajo cubierta encima, sus condiciones seran reguladas

segun lo sefialado en el articulo 43.

Aquellas plantas atico que no tengan planta bajo cubierta encima, es decir, cuando ellas mismas
constituyan la planta bajo cubierta, sus condiciones serin reguladas segin lo sefialado en el

articulo 44.

ARTICULO 46.- CONDICIONES DE USO DE LOS PORCHES Y AREAS NO
EDIFICABLES SOBRE RASANTE

1.-

ESPACIOS NO SOMETIDOS A SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO

Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso residencial, podran
destinarse con caracter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y accesos a garajes,
depésitos de combustibles de todo tipo, jardines, areas de estancia, juego y expansion, pistas
deportivas, piscinas, y otras similares, privativos de los habitantes de los edificios que ocupan las

mismas.

PORCHES Y ESPACIOS DESCUBIERTOS SOMETIDOS A SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO

Los porches y los espacios descubiertos sometidos a servidumbres de uso publico se destinaran
a usos de circulaciéon peatonal o rodada — cuando asi se establezca expresamente por el
planeamiento — o, de estancia, de libre acceso, sin otras posibles restricciones que las que se
deduzcan de eventuales autorizaciones de usos privativos realizadas por el ayuntamiento sobre
dichos espacios de acuerdo con los requisitos establecidos por la legislacién vigente, en régimen

de concesion administrativa.
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CAPITULO 3.- EDIFICACION RURAL Y DE BAJA DENSIDAD

ARTICULO 47.- REGIMEN GENERAL DE IMPLANTACION DE USOS AUTORIZADOS
EN PARCELAS DE USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION RURAL Y DE
EDIFICACION DE BAJA DENSIDAD.

- PLANTA SOTANO
. 01. Garaje

. 02. Trasteros y servicios auxiliares

= PLANTA SEMISOTANO

. 01. Garaje existente: tolerado
. 02. Trasteros y servicios auxiliares
u 03. Vivienda

= PLANTA BAJA O ENTRESUELO

= 01. Vivienda
- 02. Garaje
. 03. Actividades econémicas segun articulo 48

= PLANTAS ALTAS

. Vivienda

= PLANTA BAJO CUBIERTA

. 01. Trasteros y servicios auxiliares

. 02. Vivienda

Los txokos familiares tendran la consideracion de uso asimilado al de vivienda en las plantas bajas y

semisétano, y al de trasteros y servicios auxiliares en las plantas sotano y semisétano.
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Los articulos 41, 42, 43, 44 y 46 no son de aplicacién en los tipos de edificacion que se regulan a través

del presente articulo.

ARTICULO 48.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE CIERTOS LOCALES

1. SEMISOTANO Y PLANTA BAJA

ACTIVIDADES ECONOMICAS:

El uso pormenorizado que el plan general asigna a las plantas bajas sera el de aquellas actividades cuyo
uso se considera compatible con el uso general de vivienda, entendiendo por tales las actividades
investigadoras, las administrativas privadas, y las socioculturales y de ocio, asi como las actividades
asistenciales y/o sanitarias. Ademds en las plantas bajas podrid establecerse la actividad de
almacenamiento cuando la superficie que ocupe esta actividad no sea superior a 150 m? y quede
expresamente justificado que las labores de carga y descarga no supondran un obstaculo para el trafico

rodado o peatonal.

TALLERES ARTESANALES

Se admitiran los talleres artesanales, siempre que se utilicen materiales tradicionales, en aquellos edificios en
los que quepa el uso residencial. A efectos de las presentes Normas se entiende por artesania toda
actividad de creacién, produccion, transformacion, reparacion y restauracion de bienes o prestacion de
servicios realizada mediante un proceso en el que la intervencion personal constituye un factor
predominante, supervisando y controlando la totalidad del proceso de produccién, del que se obtiene un
resultado final de factura individualizada y distinta de la propiamente industrial. El empleo de utillaje y

maquinaria auxiliar serd compatible con el presente concepto de artesania.

USO AGROPECUARIO

Se permitiran sin caracter intensivo usos ganaderos y agricolas.

Con caracter general, la ficha urbanistica o el planeamiento de desarrollo estableceran las limitaciones
respecto al uso ganadero, el cual, en cualquier caso, se circunscribird a la edificacion rural. Sin embargo, alli
donde no esté expresamente establecido, se fijan de forma subsidiaria como limites maximos de referencia
los de 4 cabezas de ganado mayor o su equivalente en cabezas de ganado menor y aves, y una ocupacioén

maxima de 120 m?2.

2. PLANTA BAJOCUBIERTA

En los 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.
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CAPITULO 4.- CONDICIONES DE EDIFICACION DE CARACTER
GENERAL.

ARTICULO 49.- CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

1. CRITERIOS DE CARACTER GENERAL

Las viviendas de nueva construcciéon deberan justificar el cumplimiento de los siguientes aspectos

desde el punto de vista de la sostenibilidad:

- orientacién adecuada. Orientaciéon sur de los edificios, de manera que la mayorfa de las
estancias con necesidades energéticas estén orientadas al sur, mientras que las estancias de servicio lo
estén al norte.

- instalacién de elementos constructivos para el ahorro energético mediante sistemas de
proteccién solar (que garantice que en verano no entren rayos solares al interior de los edificios,
mientras que si puedan hacerlo en invierno), ganancia de calor, limitaciéon de la demanda energética

- ventilacion adecuada. Se debera establecer ventilacién cruzada en todos los edificios, con la
posibilidad de que los usuarios puedan abrir cualquier ventana de forma manual.

- instalacion de espacios destinados al almacenamiento de residuos de manera fraccionada para

facilitar su reciclaje

- ordenacién de espacios destinados al aparcamiento de bicicletas

- soluciones técnicas para ahorro energético en sus instalacion de alumbrado, calefaccién y

consumo del agua.

- utilizacién de energfas renovables.

- Los portales deberan disponer de punto de agua y red de saneamiento de aguas fecales, que

permita la adecuada limpieza del nicleo de comunicacién vertical.

2. CRITERIOS PARA EL AHORRO ENERGETICO
2.1 PROTECCION SOLAR
= Se incorporaran sistemas de sombreado que permitan regular la intensidad del sol que entra en

las distintas estancias del edificio, en las aberturas orientadas al sur, suroeste y oeste.

= Esta proteccion se puede hacer con vidrios especiales, toldos,viseras, petsianas regulables,
brisesoléis,... En el caso de utilizacién de persianas regulables se asegurara la correcta instalacion

de las cajas para evitar infiltraciones problematicas e indeseadas de aire y ruido.
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El Ayuntamiento, previamente a la aceptacioén del sistema de proteccién solar previsto, analizara

su adecuacion en funcién de la orientacién en cada caso particular.

2.2 LIMITACION DE LA DEMANDA ENERGETICA

Los edificios de uso residencial objeto de la presente ordenanza deberan disefiarse de manera
que las nuevas viviendas dispongan los salones con la orientacién mas al sur posible, puesto que
la temperatura e iluminacién puede ser mas baja en habitaciones y cocinas. En los bloques de
vivienda se tratard de obtener distribuciones en planta equilibradas en cuanto a disponibilidad de

orientaciones para cada vivienda de una misma planta.

En el supuesto de que se incorporen colchones térmicos, mediante cierres acristalados de zonas
abalconadas y terrazas, creando miradores o galerfas, para obtener mejoras pasivas en la
aportacion de calor en las viviendas. Esta opcién es posible cuando sirvan de almacenamiento
de calor, si se orientan al este, sur y oeste. Deberan disefiarse de manera que puedan quedar
totalmente ventilados y sirvan de elementos de sombreado en la fachada, disminuyendo las

ganancias de calor en verano.

2.3 VENTILACION

Los edificios objeto de la presente ordenanza deberan disefiarse de manera que dispongan de la
suficiente ventilacién. Se establece como criterio aconsejable la ventilacién cruzada natural; es
decir; con dos fachadas opuestas o con un angulo < 90 ° para garantizar la circulacién cruzada

de aire.

2.4 CARPINTERIA EXTERIOR

No se permitird el empleo de carpinterfa exterior que genere puente térmico, debido al material

empleado. Toda la carpinteria exterior debera disponer de rotura de puente térmico.

La carpinterfa exterior dispondra, al menos, de dos vidrios y camara de aire. El grosor minimo
sera de 4 mm para las lunas y de 6 mm para la cimara de aire. Para obtener una mejora acustica

las dos lunas no podran ser del mismo espesor, asi el vidrio minimo sera de (4+6+06).

Las cajas de persiana iran provistas de aislamiento térmico.

RECICLAJE DE RESIDUOS

Todas las nuevas viviendas dispondran de un espacio de almacenamiento inmediato con
capacidad adecuada, ubicado en la cocina, tendedero o recinto habilitado expresamente pata

ello, destinado a la separacion de cinco fracciones de los residuos generados en ellas.
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Para el cumplimiento de la exigencia basica HS3, sobre recogida y evacuacion de residuos, la
superficie minima de cocina, tendedero, terraza tendedero o recinto especifico para
almacenamiento inmediato, correspondiente al programa minimo de vivienda establecido en la

normativa aplicable, sera incrementada en 0,30 m2.

Este espacio de almacenamiento inmediato nueva nunca podra situarse en zonas destinadas al

descanso (salas de estar, comedores, habitaciones...).

Los edificios de uso residencial y los de oficinas dispondrin de un cuarto de basuras de

conformidad con lo sefialado en la normativa vigente.

El cuarto de basuras podra sustituirse por un espacio de reserva que cumpla las condiciones del
articulo 2 del DBHS2 del CTE, mientras no se establezcan sistemas de recogida puerta a puerta
en el municipio. En cualquier caso debera disponerse, sobre suelo privado de la edificacion y
deberd permitir la colocaciéon de una toma de agua y sumidero conectado a red de fecales

municipal.

El cuarto de basuras dispondra de toma de agua y sumidero conectado a la red de fecales
municipal. La situacién del cuarto de basuras respecto del punto de recogida exterior, cumplira
las condiciones establecidas en el apartado 2.1.1 del DBHS2 del CTE.

La superficie del cuarto de basuras, que en ningin caso tendra una altura inferior a 2,20 metros,

ni una superficie inferior a 4 m2, es la superficie exigida para los espacios de reserva del apartado
2 del DBHS2 del CTE.

RECINTOS DESTINADOS A APARCAMIENTO DE BICICLETAS

Los edificios de vivienda colectiva dispondran de uno o varios recintos destinados al
aparcamiento de bicicletas, preferentemente en planta baja, y en cualquier caso en una zona de

acceso facil, tanto desde el intetior de la edificacién como desde el espacio publico extetior.

La capacidad de este recinto sera de tal forma que pueda albergar un nimero de bicicletas igual a

la suma de los apartamentos proyectados mas el doble de las viviendas proyectadas:

N.° bicis = n.? apartamentos + 2 x n.° viviendas

La superficie del recinto o de la suma de recintos serd igual a 1,15 m2 multiplicado por el

numero de bicis a albergar.

El/los recintos tendrd/n una puerta de paso de 90 cm libres, y puntos de luz suficientes.
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En el caso en el que haya parcelas de aparcamiento cerradas en el garaje del edificio, podra

disminuirse el numero de bicis a albergar en la misma cantidad que aquellas.

AHORRO ENERGETICO DE LAS INSTALACIONES DE LOS EDIFICIOS
5.1 ILUMINACION NATURAL

Las escaleras de uso publico de los edificios de uso residencial y de oficinas objeto de la presente
ordenanza se diseflarin de manera que dispongan de aberturas para la iluminacién natural
diurna, bien sea cenital o a través de fachadas o patios. Estos huecos servirin ademas para la
ventilacién natural de la escalera pudiendo reducirse su superficie de apertura a un tercio de la

exigida para la iluminacién natural.

En caso de realizarse la iluminacién natural, directa a la calle o patio, el hueco de iluminacién
tendrd una superficie minima de un metro cuadrado en cada planta, pudiendo exceptuarse la

baja cuando ésta sea comercial.

La iluminacién y ventilacién cenital, por medio de lucernarios, tinicamente se admite en las

edificaciones de hasta cinco plantas.

En este caso el hueco de iluminacién tendrd una superficie minima en planta superior a los dos
tercios de la superficie en planta que tenga la caja de escalera. La dimensién minima del hueco

central libre sera de 0,80 metros.

5.2 INSTALACION DE ALUMBRADO

Se excluye de la aplicacién del presente apartado el interior de las viviendas.

Los edificios objeto de la presente ordenanza dispondran, en las instalaciones de alumbrado de
sus zonas comunes, en los espacios comunes de circulaciéon y en locales de aparcamiento

interruptores de presencia.

Estos se dispondran en las zonas de uso esporadico, de manera que independicen el encendido
de las luces segun el uso. Estaran programados para que el funcionamiento de los mismos pueda
establecerse para una franja horaria concreta (en las horas nocturnas). Dispondran de

temporizadot para garantizar su apagado.

En todo caso, las bombillas deberan ser de bajo consumo y alto rendimiento luminico. En caso
de que alguno de los espacios se ilumine con lamparas fluorescentes no se colocaran
interruptores de presencia. En estos casos se dispondra de temporizador de apagado

programable.
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5.3 INSTALACION DE CALEFACCION

La calefaccion de cada vivienda dispondra, al menos, de un termostato regulable que permita
programar la temperatura de la vivienda en cada franja horaria, en funcién de las necesidades de los

ocupantes de la vivienda.

La calefaccién por circuito de agua de los edificios de oficina dispondra de circuitos diferenciados en
funcién de los usos y orientaciones de los habitdculos. Cada uno de los circuitos dispondra, al menos,
de un termostato regulable que permita programar la temperatura, en cada franja horaria, en funcién de

las necesidades de los habitidculos a los que da setvicio.

Ademas de las valvulas termostaticas requeridas por normativa, se instalarin en los radiadores de
cocinas y cuartos de baflo y/o aseo, de tal forma que permitan la regulaciéon del caudal de cada

radiador.

El proyecto de ejecucion identificard cada circuito de calefaccion en los correspondientes planos de

instalacion.

Los edificios de uso residencial, cuando se construyan con mas de 20 viviendas en un mismo volumen,
dispondrian sistema de calefaccion colectivo de control individual de las demandas y termostatos
individuales programables con posibilidad de preinstalacién para la tele lectura. En este caso, la
distribucion de agua caliente sanitaria contara con recirculacién en el circuito principal y se instalaran
contadores para el agua caliente. Podra aceptarse un sistema diferente, de caldera individual, previa
justificacién y aceptacion en el Informe Técnico Ambiental, y siempre que no suponga una

disminucion del ahorro energético del sistema prevalente.

5.4 INSTALACION DE AGUA
54.1 CONTADORES

Todos los edificios deben estar dotados obligatoriamente de contadores individuales de agua para cada
vivienda, y permitiran la instalacién de contadores individuales para cada actividad y uso de los locales

que resulten en sucesivas divisiones (oficinas, locales comerciales, piscinas, jardines,...).

En el caso de instalaciones de agua caliente centralizada, esta instalacion dispondra de su propio

contadot.

5.4.2. INODOROS DE DOBLE DESCARGA

Las cisternas de los inodoros deben tener un volumen de descarga maximo de seis litros (6 1) y deben
permitir detener la descarga o disponer de un doble sistema de descarga (6 litros: descarga completa, 3

litros: descarga parcial).
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El proyecto de ejecucion sefialara el modelo concreto o sus caracteristicas.

5.4.3 GRIFERIA

Todos los grifos (incluidas duchas) dispondran de petlizadores o reductores de caudal para el ahorro

de agua.

Se instalaran grifos termostaticos, al menos en las duchas y bafieras, y se intentard minimizar la

longitud de tuberfas de agua caliente.

El proyecto de ejecucion sefialara el modelo concreto o sus caracteristicas.

5.4.4 EVACUACION DE AGUAS

Los edificios de uso residencial objeto de la presente ordenanza deberan disefiarse de manera que
dispongan de dos circuitos de evacuacion de aguas por gravedad: por una parte las aguas pluviales, y

por otra parte las aguas fecales y residuales.

En el caso de que por las cotas de acometida no fuera posible la evacuacion directa a la red general, por
gravedad, podran realizarse instalaciones de bombeo, que seran independientes para cada uno de los

circuitos.

Queda prohibida la instalacién de lavaderos de coches en los garajes de edificios del ambito de la
presente ordenanza. En cualquier caso, se instalard arqueta separadora de sélidos y grasas, antes del

desagiie general de la instalacién de evacuacion de aguas residuales del garaje.

En aquellas obras de rehabilitacion que afecten a garajes existentes con lavadero, se instalard ademads de

la arqueta separadora de sélidos y grasas, un filtro biologico antes del desagiie general.

Los edificios con jardin o zona verde privada deberian disponer de un sistema de riego, que debera
adecuarse a la vegetacion, utilizando un sistema que minimice el consumo de agua. Para ello serfa
conveniente disponer de contador de agua especifico para la zona de riego, programadores de riego
ajustados a las necesidades hidricas concretas de la plantacion, detectores de fugas, etc. En el caso de
edificios con depositos de regulaciéon y bombeo, las dimensiones de estos depésitos deberan ser las

minimas necesarias para un funcionamiento correcto

5.5 INSTALACION DOMOTICA

Se establece como criterio aconsejable la disposiciéon de una instalacién domotica supletoria. La

instalacion domética controlard, como minimo, la eficiencia energética en la vivienda u oficina.
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6. INSTALACION DE ENERGIAS RENOVABLES

Se debera promover el ahorro de energia térmica, el uso de energias renovables, los procesos de
cogeneracion o fuentes de energfa residuales procedentes de la instalacién de recuperadores de calor
ajenos a la propia generacion de calor del edificio, y las mejoras tanto en el aislamiento térmico, como

el rendimiento energético de los equipos

6.1 PLACAS SOLARES TERMICAS

En el supuesto de promover el ahorro de energia térmica a través de placas solares, se cumplird con la

ordenanza municipal correspondiente.

ARTICULO 50.- NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS

EL NUMERO DE VIVIENDAS SE REGULARA DE LA SIGUIENTE MANERA:

= Ambitos de plan con régimen de ordenacién incorporada o remitida: La ordenacién
pormenorizada determinara con exactitud el nimero de viviendas. No obstante, al tratarse de
una determinacién de ordenacién no estructural podra ser modificada por el planeamiento

pormenorizado, siempre y cuando no se aumente la edificabilidad urbanistica.

- Ambitos de plan con régimen de ordenacién consolidada o pendiente de consolidar. El presente
plan general consolida el nimero de viviendas existente. No obstante, se permitira la divisién en
las condiciones establecidas en el articulo 56,8, asi como las posibles actuaciones de dotacion
(cambios de uso) que se posibiliten segun la “Ordenanza Municipal reguladora de las
actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a vivienda en ambitos residenciales

consolidados”.

- Ambitos de plan con régimen de ordenacién directa. La ficha urbanistica del ambito de plan
correspondiente determinara el nimero de viviendas. No obstante, se permitiran las actuaciones
de dotacién (cambios de uso) que se posibiliten segun la “Ordenanza Municipal reguladora de

las actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a vivienda en ambitos residenciales

consolidados”.
ARTICULO 51.- CONSTRUCCIONES BAJO RASANTE
= Con caracter general se admitird el aprovechamiento bajo rasante para garajes, tanto en suelo

publico como privado, sin que sea necesario que la ficha urbanistica correspondiente lo sefiale
de forma expresa. La construccién de garajes en suelo publico, cuando dicho uso no esté como
tal contemplado en la ficha urbanistica, precisara de la aprobacién del oportuno proyecto, previo

sometimiento del mismo al tramite de informacién publica pertinente.
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ARTICULO 52.- ALTURA LIBRE

1.-

ALTURA LIBRE DE LOS LOCALES DE PLANTA BAJA'Y ENTREPLANTA

La altura libre minima de los locales destinados a cualquier actividad econémica sera de 2,50 m,
tanto en planta baja como en entreplanta. Excepcionalmente se admitira una altura menor en la
entreplanta cuando se trate de zonas de ocupaciéon nula o almacenamiento de material (sin

puesto de trabajo permanente). En estos supuestos, la altura minima sera de 2,00 m.

Excepcionalmente, cabria la posibilidad de admitir alturas menores, nunca inferiores a 1,70m,

para depdsito de material (sin puesto de trabajo alguno y acceso puntual).

St dichos locales se destinan a uso residencial sera de aplicacién lo que a continuacion se sefiala

para las plantas altas.

ALTURA DE LAS PLANTAS ALTAS Y BAJO CUBIERTAS

En las intervenciones de nueva edificacién y de sustitucién de edificios existentes, la altura libre
minima de suelo a techo en el interior de las plantas altas -se exceptian las plantas bajo cubierta
y, en su caso, las entreplantas o plantas altas de tipo técnico y/o de ocupacién nula (no
habitables)- serd de 2,50 m. Las plantas bajo cubierta (en caso de estar destinadas a algun uso

auxiliar) tendran una altura minima libre de suelo a techo de 1,50 m.

Excepcionalmente podra admitirse también una reduccién en la altura en parte de alguna de las
estancias, cocinas o dormitorios cuando asi se requiera para el paso de elementos estructurales o
de algunas instalaciones. En este caso, la superficie de la estancia con la altura reducida no podra

ser mayor que un 10% de la superficie total de la misma.

En el caso de sustituciones, si las plantas altas del edificio existente tuvieran una altura menor, y
el planeamiento pormenorizado no establece otras condiciones al respecto que la consolidacién
de los parametros de forma de la edificacién del mismo, se autorizard incrementar la altura de la
edificacién en la medida necesaria para que la totalidad de las plantas altas alcancen la altura en
fachada establecida -se exceptua la bajo cubierta que debera mantener una altura libre de suelo a
techo de 1,50 m.

En el caso de rehabilitacién con mantenimiento de la edificacion existente, se primara la
regularizacién de alturas de plantas con el fin de obtener las alturas minimas establecidas por las
condiciones de habitabilidad vigentes, por lo que sélo excepcionalmente y potr razones
constructivas y/o técnicas se autorizaran alturas libres interiores minimas de 2,20 m con caricter
general. Sin embargo, en caso de rehabilitacion en planta bajo cubierta destinado a cualquier

uso, en ninglin caso se autorizaran alturas libres interiores minimas de 1,50 m.
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ARTICULO 53.- TRATAMIENTO DE LA CUBIERTA

= En las construcciones residenciales que se desarrollen en los suelo urbano y urbanizable en las
que no se establezcan otras condiciones de forma expresa en la ficha urbanistica (cubierta
plana), la envolvente de la cubierta quedara definida por una pendiente de cubierta del 35%,
medida a partir del punto establecido como referencia supetior para la medicién de la altura de

edificacion.

En los edificios industriales y en los edificios aislados destinados a usos terciarios y de
equipamiento comunitario ademas de admitirse con caricter general la cubierta plana, dicha

pendiente se incrementa hasta el 45%.

. Con caracter general, por encima del perfil de cubierta, solo podran sobresalir elementos de las
instalaciones de servicio del edificio, debiendo en todo caso conjuntar e integrar, tanto a nivel
compositivo como de forma, materiales y acabados, los elementos sobresalientes con el
conjunto de la edificacién, teniendo especial cuidado en la integracién de chimeneas y cuerpos
que alojen la maquinaria de los ascensores. Los lucernarios seran paralelos y ajustados a los
faldones de cubierta. Podran autorizarse buhardillas en edificaciones residenciales rurales y de
baja densidad de conformidad a las condiciones sefialadas en los articulos 73 y 74. Asimismo, se
admitiran elementos de tipo ornamental que mejoren con catricter objetivo la calidad estética de

las edificaciones y su integracion en el entorno.

- En edificios de obra nueva, no se permitira que el cajéon del ascensor sobrepase la linea de
cubierta. En edificaciones existentes, sin embargo, se permitira que el cajon sobrepase la linea

de cubierta siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- El saliente de la cubierta para albergar el recorrido de seguridad necesario para la cabina del
ascensor debera ser, en todas las comunidades que conformen el edificio o el conjunto de
edificios con similares caracteristicas, de las mismas dimensiones y materiales. El
revestimiento del citado anexo deberd ser el mismo que el existente en la cubierta
actualmente en cuanto a materiales y acabados se refiere para que quede lo mas integrado

posible en la cubierta.

Las condiciones establecidas para una primera comunidad deberan ser de aplicacion en
posteriores intervenciones que se puedan llevar a cabo en el resto de comunidades ubicados

en el mismo edificio o conjunto de edificios.

= En los casos en los que la edificacion llegue al limite autorizado para el perfil de edificacion, los
huecos de ventilacion e iluminaciéon que se abran en la cubierta se deberan disponer en el plano

de la misma (en todo caso con pequefios resaltes por razones de tipo constructivo), no
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admitiéndose su disposicion vertical o la apertura de terrazas en el espacio bajo cubierta aun

cuando queden por debajo del perfil de cubierta establecido.

En tales casos, de igual forma, si se adoptan soluciones de cubierta plana, sobre ella se podran
disponer exclusivamente los elementos auxiliares autorizados con caracter general, incluso lo
necesatio para generar un acceso a la cubierta, sobre el perfil de cubierta en el caso de cubiertas
inclinadas y en las condiciones referidas. Entre las mismas, en ningun caso, cabe el cajon del

ascensor.

ARTICULO 54.- SUSTITUCION DE CARPINTERIAS, PERSIANAS, MIRADORES Y
ELEMENTOS DE DEFENSA DE FACHADAS.

Para la sustitucion de carpinterias, persianas, miradores o elementos de defensa se seguiran las normas
b >
que a continuacion se sefialan, sin perjuicio de lo regulado por los planes de ordenaciéon pormenorizada

en los ambitos correspondientes (Casco histérico, Udala, Garagartza, Gesalibar...):

- La sustitucion de los elementos de defensa de balcones, puertas balconeras y demas huecos de
fachada se haran manteniendo el diseflo, caracteristicas morfolégicas del material, posicién y
color del elemento a sustituir; aunque se puede optar por otros materiales que presenten unas

mejores caracteristicas técnicas si ello no conlleva un cambio de aspecto.

Si la sustitucion de estos elementos afectara a todo un edificio o conjunto de edificios cabria la
posibilidad de plantear novedades en el disefio e incluso en el color y materiales, siempre y

cuando la obra se realizara conjunta y simultineamente.

= La sustitucién de carpinterias de ventanas y puertas balconeras, asi como de sus tespectivas
persianas se haran preservando en la medida de lo posible la homogeneidad y coherencia del
conjunto arquitectoénico. Para ello se condicionaran las sustituciones parciales de estos

elementos a las siguientes condiciones:

- En aquellos edificios o grupos edificatorios donde la predominancia de un material sea
manifiesta y otorgue unos valores estéticos y de homogeneidad al conjunto, las
sustituciones puntuales de los distintos elementos de carpinteria antes mencionados

quedara condicionada al mantenimiento del material original.

No obstante, siempre cabria la posibilidad de realizar una sustitucion global de las
carpinterias e, incluso, sustituir el material original por otro material siempre y cuando la

sustitucion se realizara conjunta y simultineamente.

- Cuando la homogeneidad del conjunto, en lo que a material se refiere, es inexistente, la

sustitucién puntual de elementos de carpinteria se harfa utilizando materiales diversos
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cuya apariencia estética fuera semejante y, por supuesto, manteniendo el disefio y el color
de las carpinterias originales. Asimismo, es importante mantener como elementos de
oscurecimiento los elementos originales; atin cuando se produzca una actualizacién y

mejora de los materiales de fabricacion.

- En el supuesto de que a lo largo del tiempo se hayan producido en el edificio
sustituciones de carpinterfas con vulneraciéon de la coherencia edificatoria, de tal forma
que el disefio original no resulte el mayoritario en la fachada del edificio, se adoptara aquel
modelo que de forma mayoritaria prevalezca sobre los demas o que aporte la nota de

unidad y homogeneidad

- En el supuesto de que la fachada en su globalidad presente una alta diversidad de los
cerramientos de huecos, siendo igualmente importante el nimero de cerramientos
originales y el de cerramientos con nuevos disefios, podria la comunidad de propietarios
adoptar uno de los modelos de cerramiento de huecos a realizar como modelo a seguir;
siendo para ello necesario el adoptar el correspondiente acuerdo comunitatio sobre e
modelo al que se ajustaran las sustituciones que se vayan ha ejecutar en el futuro, a fin de

conseguir la homogeneidad de la fachada.

= La sustitucién puntual de miradores o galerfas habra de seguir las siguientes condiciones, en

funcién del origen de las citadas galerfas o miradores:

- La sustitucién global de los miradores o galerias originarios de la edificacion posibilitara la
introduccién de novedades en lo que a materiales, disefio y color de las galerfas; no
obstante, no serfa admisible la modificacion o introduccién de nuevos sistemas de

oscurecimiento.

- La sustitucion puntual de miradores o galerfas originarios de la edificacién habra de
hacerse manteniendo la alineacién original de la galerfa, el mismo tipo de material, el
mismo disefio y el mismo color; sin introducir ninguna novedad en cuanto a los
elementos de oscurecimiento utilizados. Con estas premisas podtian introducirse
pequefias mejoras de los sistemas de cierre y apertura, sin que con ello que el conjunto

estético experimente alteracion alguna.

- En aquellos casos en los que el mirador o galeria no sea originario de la edificacion las
sustituciones, e incluso los nuevos cietres, se haran conforme a la “Ordenanza Municipal
Reguladora de las actuaciones tendentes a los cierres de balcones en determinados

emplazamientos del municipio”.
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ARTICULO 55.- CIERRES DE VUELOS.

En los casos en que el cierre de vuelos no se rija por una regulacion concreta, o no estén sometidos a la
“Otdenanza Municipal reguladora de las actuaciones tendentes a los cierres de balcones en

determinados emplazamientos del municipio”, se regiran segun los sicuientes critetrios:
b

= Se encuentran terminantemente prohibidos los cierres de vuelos que se lleven a acabo de modo
individualizado.
- Unicamente se admitiran aquellos cierres de vuelos que se ejecuten de manera conjunta y

simultanea pata todos los vuelos de una determinada fachada.

= Todos los cierres de vuelos que se ejecuten en una fachada concreta seran iguales, y ademas,
mantendran unos criterios de homogeneidad de materiales, color, y composicién con el resto de

las carpinterias existentes.

ARTICULO 56.- PROGRAMA MINIMO DE VIVIENDA Y CONDICIONES DE
HABITABILIDAD
1.- AMBITO DE APLICACION:

Las presentes condiciones de habitabilidad seran de aplicaciéon en nueva edificacion o renovacion
integral de las edificaciones existentes, o partes privativas de las mismas, pudiendo admitirse
excepcionalmente el no cumplimiento de alguno de los referidos aspectos en caso de rehabilitacion

parcial de edificios existentes, por razones debidamente justificadas.

2.- SUPERFICIE UTIL Y PROGRAMA DE VIVIENDA MINIMA:

Se entiende por vivienda minima la que estd compuesta por cocina, estancia-comedor, un dormitorio
doble y un cuarto de bafio compuesto como minimo de lavabo, inodoro y ducha. Las piezas de cocina y

estancia-comedor podran agruparse en una tnica pieza denominada estancia-cocina-comedor.

Por estancia se entiende la pieza de la sala o cuarto de estar donde se habita normalmente y no esta

destinada a dormitorio, aunque pueda utilizarse como tal.

La superficie utll de la vivienda minima no podra ser inferior a 45 m2 utiles. Dicha superficie no sera de
aplicacion para el supuesto de una mera segregacion de vivienda existente, la cual se regulara conforme a lo

dispuesto en el apartado 8 del presente articulo.

3.- CONDICIONES DE SUPERFICIE Y ANCHO MINIMO DE LAS PIEZAS QUE COMPONEN LAS VIVIENDAS:

Las diferentes piezas que componen las viviendas cumpliran con las siguientes condiciones:
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a) Estancia-comedor: Tendra una superficie util no menor de 12 m2 Su forma sera tal que pueda

inscribirse en su interior un circulo no menor de 3 m. de didmetro.
b) Cocina: Tendra una superficie dtil no menor de 6 m? y un ancho no menor de 1,60 m.

© Estancia-cocina-comedor: Tendrd una superficie util no menor de 16 m2 Su forma sera tal que

pueda inscribirse en su interior un circulo de 3 m. de didmetro.

d) Dormitorio doble: Tendra una superficie util no menor de 10 m2, con un ancho no menor de 2,50
m.

e) Dormitorio individual: Tendra una supetficie util no menor de 6 m?, con un ancho no menor de 2
m.

f) Bafio: Tendra una superficie minima util de 2,50 m? y debera dar cabida, en todos los casos, a un

lavabo, un inodoro y una ducha.

Q) En caso de existir un bafio podran ubicarse aseos de superficie no menor de 1,3 m?.
h) Vestibulo: Debera tener un ancho minimo de 1,10 m.
) Pasillos: Tendran un ancho minimo de 0,90 m., aunque podra existir algiin estrangulamiento con un

ancho minimo de 0,80 m. siempre que su longitud no sea mayor de 0,40 m.

4.- ALTURA LIBRE MINIMA DE LAS PIEZAS:

La altura libre minima en las piezas sera la regulada en el articulo 52 de la presente normativa.

5.- CONDICIONES DE DISTRIBUCION DE LAS PIEZAS EN LAS VIVIENDAS:

El acceso a la vivienda no se podra realizar a través de bafios, dormitorios, vestidores, trasteros o similares
b b 3 b
y sera independiente del acceso a cualquier actividad diferente del uso residencial, incluida la agropecuaria

propiamente dicha, cuando ésta exista.

El acceso a cada uno de los dormitorios se realizara tinicamente desde el vestibulo, pasillo o estancia, en

ningun caso desde la cocina ni desde otro dormitotio.

El acceso al bafio se realizara desde el vestibulo o pasillo. Caso de que la vivienda disponga de mas de un
bafio, bastard con que, al menos el acceso a uno de ellos, se realice desde el vestibulo o pasillo, pudiendo

estar el resto incorporados a los dormitorios con acceso directo desde ellos.

6.- CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION DE LAS PIEZAS EN LAS VIVIENDAS.

Toda vivienda tendrd al menos dos piezas habitables con huecos abiertos en las fachadas exteriores del

edificio. De estas piezas, al menos una, sera la destinada a estancia en cualquiera de sus modalidades.
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Las piezas destinadas a estancia, cocina, comedor y dormitorio dispondran de huecos de iluminacién
natural y ventilacién abiertos directamente al exterior. Los huecos deberan cumplir lo establecido al
tespecto por la normativa de edificacion vigente, y como minimo tener una supetficie no inferior a 1/8 de
la superficie utl de la pieza y nunca menor de 1 m?. La superficie practicable del hueco a efectos de

ventilacién serd como minimo de 1/12 de la supetficie util de la pieza.

Los cuartos de aseo y baflos, los trasteros que puedan construirse en el interior de las viviendas, deberan
cumplir lo establecido al respecto por la normativa de edificacion vigente, y como minimo disponer de
huecos abiertos directamente al extetior o a patios de luces o de ventilacién, con una superficie minima de

ventilacion de 0,30 m2.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases, dispondrin de

conductos independientes pata su eliminacion con salida hasta la cubierta del edificio.

7.- NORMATIVA DE APLICACION SUBSIDIARIA:

El cumplimiento de los criterios de habitabilidad establecidos en el presente plan general no eximen del

cumplimiento de la normativa de edificacion vigente.

En todos los aspectos no regulados en la presente normativa urbanistica, se estara a lo dispuesto en las de
aplicacion subsidiaria (CTE).

8.- DIVISION DE VIVIENDAS EXISTENTE
= Superficie minima de cada vivienda resultante: 60 m? utiles.
- Las viviendas deberan contar con acceso desde un elemento comun. Bien a través de un acceso

directo desde el nicleo comun de comunicacion vertical, bien desde el espacio no edificado de la

propia parcela soporte.

= La divisién de viviendas existentes serd considerada como actuacion de dotacién, y como tal

deberan hacer frente a las cargas urbanisticas derivadas de la misma.

ARTICULO 57.- ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE

En los espacios no edificados, ni subedificados, se autorizara la implantacion de usos basicos de servicios,
esto es: uso viatio, uso de cauces fluviales, uso de infraestructuras y uso de espacios libres y zonas verdes.
Ademids se admitiran los usos auxiliares del de vivienda, como los de acceso rodado, aparcamiento,

dep6sitos de gases licuados, piscinas (articulo 67) y otros elementos singulares de infraestructuras.
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ARTICULO 58.- NIVELES DE URBANIZACION

= En el suelo urbano ya desarrollado, en el que no se proyecten intervenciones de nueva
urbanizacién, se consideran consolidados con caracter general los niveles de la urbanizacién
existente, los cuales servirin de referencia para la regulaciéon de la implantacién de las
edificaciones -mediciéon de la altura y del perfil de edificacion- en las intervenciones de nueva

edificacion o de sustitucion de edificaciones existentes.

En dichos suelos los estudios de detalle y los proyectos de obras de urbanizacién podran
introducir pequefios treajustes que no modifiquen de forma significativa las condiciones de

acceso a las edificaciones y parcelas que den frente a los espacios afectados.

En el suelo urbano sujeto a intervenciones de nueva urbanizacién, y en el suelo urbanizable, los

niveles de la urbanizacién seran definidos por el planeamiento pormenotizado.

ARTICULO 59.- CIERRES DE PARCELAS

- No se admitiran cierres ciegos de altura mayor a 1 m. (1,5 m. en su punto mas alto),

suplementandose con un cierre calado hasta una altura maxima total de 2 m.

- Los cierres ciegos de las parcelas privadas se realizaran en su base con muretes de manposteria, a
través de muretes con revestimientos de enchapado de piedra, raseo y pintura y similares, o con
muretes realizados con elementos prefabricados. También podran realizarse los cierres a base de
elementos vegetales de altura no superior a 2 m.(o en su caso cierres de red tamizados por

elementos vegetales).

= No obstante lo anterior, documentos de desarrollo podrin reajustar las determinaciones

sefialadas.

CAPITULO 5.- OTRAS CONDICIONES DE CARACTER
GENERAL.

ARTICULO 60.- ORDENANZAS MUNICIPALES.

Mediante ordenanzas municipales, se regularan aspectos particulares o puntuales no regulados en las

ordenanzas urbanisticas.

Estas ordenanzas municipales seran de aplicacién en el conjunto del término municipal, salvo en
aquellos ambitos que dispongan de una normativa especifica que regule los aspectos regulados a través

de las mismas.
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Los criterios de interpretacion y aplicacién de estas ordenanzas municipales, serdn determinados por el

Ayuntamiento.

Si bien en los articulos que a continuacion se redactan se establecen las normas y condiciones a cumplir
por una serie de instalaciones y obras que afectan al aspecto exterior de las edificaciones (instalacion de
aire acondicionado, instalacién de gas, rétulos, toldos y marquesinas, antenas, carpintetfas, cierres de
vuelos), dichos aspectos podran ser objeto de un mayor desarrollo mediante ordenanzas municipales y
podran ser modificadas y alteradas a instancias del Ayuntamiento, siguiendo el procedimiento
establecido para la aprobaciéon de ese tipo de ordenanzas, sin que ello afecte a la estructura y

significado del presente documento urbanistico, ni suponga una modificacién del mismo.

Hasta la fecha el ayuntamiento ha procedido o esta procediendo a la redaccion de las siguientes
ordenanzas. Las que aqui se seflalan constituyen un listado que podra igualmente ser ampliado o

modificado.

. Ordenanza municipal reguladora de las actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a

viviendas en ambitos residenciales consolidados de suelo urbano.

. Ordenanza municipal reguladora de la instalacién de establecimientos publicos destinados a la

actividad de bates cafeterfas y similares.
= Ordenanza reguladora de las condiciones de ejecucion y uso de los caminos rurales.

. Ordenanza reguladora de las actuaciones tendentes a los cierres de balcones en determinados

emplazamientos del municipio.

= Ordenanza reguladora de la instalacién de sistemas de captacion de energia solar.

= Ordenanza municipal relativa a actuaciones de expropiacién para mejora de las condiciones de
accesibilidad.

= Ordenanza municipal de redaccién de proyectos y ejecucion de obras de urbanizacién.

ARTICULO 61.- CAMBIOS DE USO

Todo cambio de uso que traiga consigo un incremento de la edificabilidad ponderada tendrd la
consideracién de actuacion de dotacién, y la misma llevara aparejado el correspondiente levantamiento

de la carga dotacional.

La regulacion de los cambios de uso se realizara de la siguiente manera:

- En los supuestos de cambio de uso a vivienda, de conformidad con lo sefialado en la Ordenanza
municipal reguladora de las actuaciones tendentes al cambio de uso de locales a viviendas en

ambitos residenciales consolidados de suelo utbano, y con el alcance sefialado en la misma.
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- En el resto de los supuestos, de conformidad con lo sefialado en el presente plan general.

ARTICULO 62.- INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO.

Los aparatos propios de las instalaciones de aire acondicionado se ubicaran de tal forma que no

resulten visibles en las fachadas de los edificios.

Asi, se ubicaran en el interior de los inmuebles, pudiendo tnicamente quedar a la vista, adecuadamente

integrados en la fachada, y sin desvirtuar la misma, las rejillas de impulsion y/o extraccién de aite.

En consecuencia, no se admitira la disposiciéon de aparatos de aire acondicionado en balcones, terrazas

o similares, ni volados o adosados sobre los elementos propios de la fachada.

Cuando la instalacién se coloque en la planta baja, la rejilla de salida de aire se situard a una altura

minima de 2,30 m desde la rasante de la calle, al objeto de evitar molestias a los viandantes.

También resultard admisible la colocacién de los mencionados aparatos e instalaciones de aire

condicionado en las fachadas que den a las carcavas del Casco Historico exclusivamente.

ARTICULO 63.- INSTALACIONES DE GAS DOMICILIARIO

Las instalaciones de gas domiciliario se ejecutaran ajustandose a las siguientes condiciones:

1. La obra civil se ejecutard de modo que la arqueta de acometida al edificio quede al pie de la
montante de acometida; evitando asf los tendidos aéreos de tubo cuando puedan ser sustituidos

por canalizacién subterranea.

2. La montante de acometida se protegera con un elemento metalico o de fundicién dependiendo

de las caracteristicas de la edificacion que se esté acometiendo.

3. En nueva edificacién se disefiard la instalacion de modo que tanto el armatio de regulacion,
como la centralizacién de contadores, como el haz de derivaciones individuales discurra por
conducciones o patinillos interiores, debidamente ventilados superior e inferiormente;
habilitando, ademas, un facil acceso a todos los elementos de la instalacion para realizar las
correspondientes labores de mantenimiento. Por supuesto, en nueva edificacion la extraccién de

humos se hara necesariamente mediante conducto vertical a cubierta.

4. En edificaciones existentes las instalaciones se ajustaran a estas condiciones:

= La centralizacién de contadores se colocara, preferentemente, en los elementos comunes de la

parte superior de la edificacion. Si la tipologia de la edificaciéon impidiera esta ubicacion, la
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centralizacion de contadores se alojarfa en la parte comuin de la planta baja e incluira también la

regulacion.

El haz de derivaciones individuales discurrird perfectamente vertical por la fachada, disefiado
de modo tal que la anchura del haz serd maxima en la parte superior del edificio y minima en las
plantas bajas. Estas derivaciones seran verticales y se evitaran en ellos los tramos horizontales,
reduciéndolos unicamente a los desplazamientos de las derivaciones en la base del alero o en la

linea superior de la fachada.

Los elementos exteriores se pintaran de color semejante a la fachada sobre la que se apoyan.

Todas las llaves de corte de las derivaciones individuales de un edificio se colocaran en la misma
posiciéon y también la entrada de la conduccién al interior de la vivienda se hara del mismo

modo en todas las viviendas.

Asimismo, las rejillas de toma de aire exterior y de ventilacién se practicaran en todas las alturas
de la edificacién del mismo modo; para ello se mantendran todas las rejillas en una misma

vertical y se colocaran elementos de la misma dimensién.

No obstante, en este tipo de instalaciones en edificaciones existentes la evacuacion de los gases
de combustién debera realizarse preferentemente por la cubierta. Para conseguir esta 6ptima
evacuacién se utilizara una chimenea de doble conducto, exterior y anclada a la fachada, hasta la
cubierta de la edificacion; acometiendo a la misma las calderas o calentadores de todas las
viviendas. De este modo, se obtendria una mejor evacuacién de humos y una notable
disminucién de las incomodidades generadas por las extracciones multiples proximas a los
distintos vanos de la edificacién tanto a los titulares de la instalacién como al resto de los
vecinos, maxime cuando se den ciertas circunstancia por las que los gases de combustion

retornen al edificio.

Esta chimenea de evacuaciéon de los gases de combustion por la cubierta se hard conforme a lo
indicado en el ANEJO I de la ORDEN de 12 de julio de 2000 por la que se regula la
evacuacion de gases de la combustién en instalaciones individuales, procedentes de calderas y

calentadores a gas.

Si la evacuacién no se realizara por cubierta sino por fachada o patio de ventilacion las
extracciones se ejecutaran segun lo indicado en el ANEJO II de l]a ORDEN de 12 de julio de
2000 por la que se regula la evacuacién de gases de la combustion en instalaciones individuales,
procedentes de calderas y calentadores a gas; en este caso, ademas, la caldera a utilizar habra de

ser estanca.
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= Ademas de las condiciones de extraccién indicadas en el parrafo anterior en el momento de
colocar las extracciones a fachada se tendrd en cuenta que las mismas deberan colocarse con un
critetio de uniformidad en todo el edificio (acuerdo de comunidad), manteniendo una ubicacién

semejante en todas las viviendas del edificio.

. Con caracter general las calderas se instalaran en el interior de las edificaciones, no obstante,
con caracter excepcional, podran instalarse calderas en balcones, y solo en balcones, siempre y
cuando exista un acuerdo de comunidad que garantice una uniformidad en cuanto a la
ordenacién de la ubicacién y la colocacion de elementos de ocultamiento de las calderas. En
todo caso, la colocacién de elementos de ocultamiento se realizard de forma conjunta y

simultanea en todo el edificio.

Evidentemente, este conjunto de condiciones para la instalacion de gas domiciliario recoge una serie de
parametros estéticos y constructivos que habran de complementarse con las normas de obligado
cumplimiento que regulan este tipo de instalaciones, asi como las normas particulares de la compafifa

suministradora.

ARTICULO 64.- ROTULOS

La instalacién de rétulos indicadores o anunciadores puede subdividirse en varios grupos en funcion

de su ubicacion, mereciendo cada uno de ellos distintos tratamientos:

1. La sefializacién posicional, direccional y de emergencia se realizara a través de rétulos. Los
mismos, en sus distintas ubicaciones, habran de fabricarse y colocarse de modo que ninguno de
sus elementos esté a menos de 2,20 metros de la cota del pavimento; ademas presentard un
contraste cromatico suficiente entre el fondo y la rotulacién, a fin de dotarlo de unas buenas
caracteristicas de nitidez. Asimismo, se estudiara el tamafio de la rotulacién en funcién de la
ubicacién de dicho rétulo en la fachada. Si el rétulo fuera accesible, la informacion grafica se

verfa complementada por texto impreso en sistema Braille.

2. Los rétulos anunciadores de actividades econémicas se ajustaran a distintas condiciones segun

su ubicacién:

. En ningun caso se permitiran letreros o carteles de banderola.

- En caso de que la actividad que precise anuncio se encuentre en una planta alta de la edificacion
necesariamente se situaran dentro los huecos de la edificacién, no cegando mas de un 40% del
hueco donde se situe y retranqueandose con respecto de la alineacién maxima de fachada como
minimo 10cms. Por tanto, no se ocultara con este tipo de rétulos ningun elemento macizo de la
edificacién y tampoco se reduciran las condiciones de ventilacion de las estancias por debajo de

los minimos necesarios.
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- Las placas profesionales colocadas en los portales, o elementos comunes semejantes, se situarin
a la altura de los ojos, entre 1°50 m y 1’70 m. Las dimensiones maximas de estos elementos

seran 0,45 m de ancho, 0,30 m de alto y 0,02 m de grosor.

= En caso de que la actividad que precise anuncio se encuentre situada en la planta baja de la
edificacién el rétulo se instalara preferentemente dentro del hueco libre. Se entiende por hueco
libre, el espacio a abrir en fachada disponible para el local y que sea resultante de la
configuracion arquitecténica del conjunto del edificio. Se podra colocar dentro siempre que con

dicho rétulo no se afecte a la altura del hueco de acceso al local (H>2,20m).

St esta ubicacion no fuera posible, el rétulo habria de colocarse sobre el propio hueco, no
superando la anchura del mismo. La altura maxima del rétulo serfa la resultante entre la altura

maxima del hueco y la cara inferior del forjado de la planta superior.

En cualquier caso podtian utilizarse elementos verticales de anuncio, apoyados sobre elementos
macizos de la fachada y adosados o pintados sobre ella, de modo que no sobresalga sobre la
fachada y no genere con ello dificultad en el transito peatonal. Este tipo de rétulos no habra de
tener una supetrficie de ocupacion superior a un 10% del pafio ciego (espacio entre huecos) de la

parte de fachada sobre la que se apoya.

. Los rétulos podran ser luminosos en ciertos casos, o alternativamente, si no lo fueran, podran
ser iluminados mediante luminarias cuya ubicacién no sobresalga mas de 30 cm de la linea de

fachada y cuyo objeto sea iluminar el cartel o rétulo anunciador de la actividad.

= En el Casco Historico se seguirdn los criterios del Plan Especial de Rehabilitacién del Casco

Historico y sus Arrabales en todas sus determinaciones.

ARTICULO 65.- TOLDOS Y MARQUESINAS.

= Marquesinas; solo sera posible construir marquesinas en el momento de construir la edificacion.
Para ello habra de quedar recogido en el proyecto de ejecucion y posibilitado en el documento
urbanistico de desarrollo; el cual, ademas, establecera las caracteristicas dimensionales de dicho

vuelo.

= Toldos; Las condiciones que han de cumplir los toldos variaran segun la ubicacién de estos

dentro de la edificacion; asi, cabe hacer la siguiente subdivision:

- Los toldos en las plantas altas de la edificacién se colocaran unicamente en los casos en
que se precise crear una zona de sombra en un espacio abierto, balcoén o terraza. No asi,
sobre ventanas, miradores o galerfas, pues se entiende que el oscurecimiento de los
espacios interiores debe conseguirse con elementos intetiores que no afecten al conjunto
de la edificacion.
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Se admite la colocacién de lonas en forma de cortina colgadas desde el interior del techo

de esos espacios abiertos de la edificacién (balcon o terraza).

La instalacién de los mencionados toldo o lona estard sujeta a la preceptiva licencia
municipal, en la cual se cuidara que exista un acuerdo de comunidad con respecto al
modelo de lona a utilizar y que el toldo se ancle en la parte inferior de la losa de balcon,

no sobresaliendo dicho toldo mas de 80 cm sobre el vuelo maximo de la edificacion.

- Los toldos en las plantas bajas comerciales de las edificaciones se colocaran sujetos a las

siguientes condiciones:

En aquellos locales comerciales que se encuentren en calles cuyo ancho de acera sea
inferior a 2,00 metros no sera posible instalar toldos que vuelen sobre la via publica o vias
con servidumbre de uso publico. Del mismo modo, tampoco se podran colocar toldos en

locales que se encuentren en porches de edificacion.

En aquellos locales comerciales que no se encuentren en las ubicaciones anteriores sera
posible colocar un toldo siempre y cuando el toldo pueda anclarse a mas de 2,80 metros
sobre el nivel del pavimento, ninguna parte de dicho toldo esté por debajo de 2,5 metros
sobre el pavimento y su vuelo sea inferior en 20 cm a la anchura de la acera sobre la que

vuela.

. En el Casco Historico se seguirdn los criterios del Plan Especial de Rehabilitacién del Casco

Historico y sus Arrabales en todas sus determinaciones.

ARTICULO 66.- ANTENAS.

Las antenas destinadas a prestar setvicios de transmision, repeticion y/o enlace de telecomunicaciones
(telefonia fija y movil, television, radio...) no podran ser instalados en suelo urbano y urbanizable. Se
ubicaran necesariamente en el suelo no urbanizable, de conformidad a lo establecido en el articulo 129
de la presente normativa urbanistica. Como consecuencia de lo anterior, todas las antenas de estas
caracteristicas actualmente instaladas en suelo urbano y urbanizable quedan expresamente declaradas

en situacién de fuera de ordenacion.

Las antenas de televisién y demas elementos de captacion y adaptacién de las sefiales de radiodifusion
sonora y de television por satélite o terrestre se colocaran en la cubierta de la edificacién o en otros

elementos comunes de similares caracteristicas.

Esta serd la tnica ubicacion posible, tanto si se trata de nueva edificacién como si se trata de nuevas

instalaciones en edificios ya existentes.
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Se admitird la colocacién de una o varias antenas, siempre y cuando estas sean comunitarias y todas

ellas se dispongan en torno a un unico sopotte.

ARTICULO 67.- PISCINAS PRIVADAS.

Se distinguen entre éstas aquellas que siendo de titularidad privada tienen un uso colectivo (publico o

restringido), de aquellas otras que tienen un uso exclusivamente privado.

Las primeras se regularain mediante el proyecto de actividad correspondiente y las segundas tendran una

dimensiéon maxima que no supere un volumen de agua total de 50 m?.

ARTICULO 68.- PEQUENO INVERNADERO URBANO.

Para tener la consideracion de pequeno invernadero urbano, éstos deberan ser de implantacion directa, sin
soleras de hormigén en toda su superficie. Si no se cumplen estas condiciones la instalacién tendra la
consideracion de anexo, y se regira conforme a lo dispuesto en los articulos 70 y 73 de la presente

normativa.

En lo que respecta a materiales, se utilizaran estructuras ligeras con cubricién de plastico o similares,

transpatentes o translicidos.

Este tipo de instalaciones deberd cumplir las siguientes condiciones:

DiImMeNnSsioNes MAKIMNIAS «..vvviveeeeeeeieceeiisieeete ettt esssssssesesesesesessssssssesns 30 m?
ATULA MAXINA cotiieieiii sttt sttt st s st b et ssasaens 3m
Separacion minima a BNAeros.........ciccieneceneiinesececesineeeesesenenes 3m.

Solo se permitira la implantacién de pequefios invernaderos urbanos en suelo urbano (y en suelo
urbanizable residencial, s6lo si asi lo contempla el planeamiento de desarrollo) dentro de aquellas
parcelas de propiedad privada con un uso principal residencial de edificacién antigua o de edificacion

rural.

No obstante, no se considera pequefio invernadero urbano, y por lo tanto no requiere licencia, la ligera
instalacién portatil menor, realizada con los materiales y en las condiciones sefialadas en el presente

articulo, y con las siguientes dimensiones:

- altura inferior o igual a 1 metro.

- ocupacion igual o inferior a 5 m2.
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CAPITULO 6.- CONDICIONES ESPECIFICAS.

ARTICULO 69.- USO PRINCIPAL RESIDENCIAL — CASCO HISTORICO

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

El régimen de uso y compatibilidad de usos para este ambito de ordenacién incorporada sera
estrictamente el establecido en el Plan Especial de Rehabilitacién del area de rehabilitacion integrada

del Casco Historico y sus Arrabales.

2.- REGULACION DE LA EDIFICACION.

Dada su singularidad e interés histérico-cultural y urbanistico, se propone preservar manteniendo en
sus aspectos fundamentales la parcelaciéon originaria y su morfologfa espacial y edificatoria, y
asegurando la conservacién de todos aquellos elementos de edificacion y urbanizaciéon cuyos valores

relevantes lo justifiquen.

La nueva edificaciéon (en su caso) se referird en sus pautas tipolégicas fundamentales -edificatorias de
caracter general y constructivas- a las edificaciones y elementos construidos originarios existentes en la

zona.

Seran de aplicaciéon las condiciones de regulacién establecidas en el vigente Plan Especial de

Rehabilitacién del Casco Historico y sus Arrabales.

ARTICULO 70.- USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ANTIGUA
1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.
a) Los usos permitidos o autorizados son los que se sefialan en los articulos 39, 40, 41, 42, 43, 44, y

46 con caracter general.

El uso de equipamiento, publico o privado, podra considerarse como uso autorizado en

aquellos edificios en los que expresamente se indique.

b) Los usos prohibidos en estos ambitos del plan seran todos los no relacionados anteriormente,
salvo aquellos que expresa y concretamente pudieran admitirse en algin ambito de plan de este

tipo y que se recogera en la ficha urbanistica del propio ambito.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.

Se propone preservar por su singularidad e interés historico, cultural y urbanistico, manteniendo en sus
aspectos fundamentales la parcelacién originaria y su morfologia espacial y edificatoria, y asegurando
la conservaciéon de todos aquellos elementos de edificacién y urbanizacién cuyos valores relevantes lo

justifiquen.
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Estos objetivos no excluiran, sin embargo, en aquellos edificios que se recogen en la ficha del ambito
de plan correspondiente, la posibilidad de la sustituciéon de elementos o construcciones, de elementos
afladidos carentes de los valores reseflados, o la ocupacién de parcelas sin edificar, cuya nueva
edificacién se referird en sus pautas tipologicas fundamentales -edificatorias de caricter general y

constructivas- a las edificaciones y elementos construidos originarios existentes en la zona.

2.1.- CONDICIONES DE PARCELACION.

Salvo definicién expresa en contrario por parte de la ficha urbanistica correspondiente, se consolida la
parcelacion existente, debiendo aplicarse las presente normativa urbanistica de manera diferenciada a

cada una de las parcelas existentes.

Ello no excluira la posibilidad de su divisién, o de la agrupacién de una o varias parcelas, cuando asf lo

determine la ficha del ambito de plan correspondiente.

Con caracter general, no se admitiran divisiones de parcelas que den lugar a otras parcelas, con una
anchura de fachada inferior a 8,00m. Se autorizara sin embargo, la edificacién de las parcelas existentes

con anterioridad a la aprobacion del presente proyecto que no cumplimenten ese requisito.

2.2- EDIFICABILIDAD

= Con caracter general, y salvo que la correspondiente ficha urbanistica determine una adecuacién
en sustitucion, se consolida la edificabilidad urbanistica de cada parcela, medida de acuerdo con
los criterios establecidos en el presente documento, sin petjuicio de las actuaciones de dotacién

que se establezcan de forma expresa en el presente plan general.

= Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica correspondiente, ademas de
la rehabilitacién, sera posible la sustitucién de la edificacién. Cuando se opte por este dltimo
supuesto, la eventual reducciéon de la edificabilidad ponderada o urbanistica que pudiera
derivarse del cumplimiento de la presente normativa utrbanistica no serd objeto de

indemnizacién alguna.

Si la edificacién fuese sustituida, y no se establecen de forma expresa determinaciones que lo
impidan en la ficha urbanistica correspondiente, podra desarrollarse el aprovechamiento bajo
rasante autorizado con caricter general, aun cuando, anteriormente la parcela no dispusiera del

mismo.

En los casos en los que se modifique la parcelacion, el expediente que instrumente dicha modificacion,
asignara a las nuevas parcelas resultantes, el correspondiente aprovechamiento edificatorio, de tal
forma que la suma de las edificabilidades asignadas a las nuevas parcelas sea igual al autorizado por el

presente plan general en el conjunto de las parcelas originales afectadas por la intervencién todo ello,
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sin perjuicio de los mecanismos generales de asignacién de la edificabilidad establecidos en el presente

plan general.

2.3- REGULACION DE LA FORMA DE LA EDIFICACION

Salvo definicién expresa en contrario por parte de la ficha urbanistica correspondiente, se consolida la
edificacion (alineacién, altura, perfil, fondo, etc) existente, debiendo aplicarse las presente normativa

urbanistica de manera diferenciada a cada uno de los edificios existentes.

En los supuestos de sustitucién las caracteristicas de la edificacién deberan cumplir las condiciones

siguientes:

= La regulacién de la forma de la edificacion, sus alineaciones, altura y perfil se formulara, con
caracter general, por la correspondiente ficha urbanistica, a través de una ordenanza

particularizada patra cada parcela.

= En los casos de desarrollos existentes que se consolidan expresamente, y, sobre los que no se
proponen nuevas intervenciones edificatorias, se entendera que dicha ordenanza queda definida
por la edificacién existente, debiendo adecuarse, en principio, cualquier intervencién de

sustitucién de la misma, a la volumetria y parametros reguladores que de ella se deducen.

Estos, sin embargo, podrain modificarse dentro de las tolerancias que para los distintos

elementos se establecen en la presente normativa urbanistica.

2.4.- VUELOS Y RETRANQUEOS

La suma lineal de los frentes de los vuelos podra ser, en cada planta, como maximo el 25% del
desarrollo de la fachada de dicha planta, para los vuelos abiertos, y, otro tanto para los vuelos cerrados.
Dichos vuelos deberan ser idénticos en todas las plantas y con una alineacién coincidente.

Excepcionalmente, se podra exceptuar el cumplimiento de estos criterios en una tnica planta.

La profundidad méaxima de los vuelos sera 1,00 m. medido en todo caso a partir de la fachada

efectivamente construida.

Los vuelos deberan retirarse un minimo de 3,00 m. de las esquinas céncavas de la edificacién de las
viviendas contiguas, salvo que se dispongan en continuidad, configurando medianera en la separacién

entre viviendas.

No se permitiran retranqueos.
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En los casos de sustituciones de edificios existentes en los que no se hayan establecido de forma
expresa otras condiciones, podran optarse, asimismo, por disponer los mismos vuelos y retranqueos
que presentaba el edificio citado — en todo caso se debera mantener el aprovechamiento edificatorio

del edificio que se sustituye.

2.5.- CUBIERTAS

= Se establece con caracter general una pendiente de cubierta del 35%.

No se autoriza la construccién de buhardillas, ni siquiera en los que preexista un uso tolerado

residencial en el mismo.

2.6.- PATIOS INTERIORES

Podran disponerse patios interiores que sirvan para dar ventilacién e iluminacién a las habitaciones de
las viviendas destinadas a la estancia habitual y prolongada de las personas —estancias, cocinas,

comedores y dormitorios —.

La regulacién de las dimensiones de los patios interiores que se destinen a estos y otros fines distintos

del sefialado, se regularan segun las ordenanzas de disefio de las viviendas de proteccion oficial.

2.7.- ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE

Con caracter general, se admite la implantacién en los espacios no edificados sobre rasante, de usos
auxiliares del de vivienda (acceso rodado, aparcamiento, depédsitos de gases licuados, jardines, espacios
de juego y estancia y otros similares), asi como los usos agropecuarios asimilados al uso de vivienda

(huertas, corrales domésticos y similares).

Asf mismo, y con caricter general, se admite la implantacién de construcciones auxiliares en los
espacios no edificados sobre rasante, para todos los usos sefialados arriba, si bien la implantacion de las

mismas se realizard siempre y cuando esté justificada su necesidad y con cardcter restrictivo.

Si las citadas construcciones, son cerradas lateralmente y se disponen sobre rasante, deberan

computarse como parte del aprovechamiento edificatorio de la parcela.

La implantacién de un pequefio invernadero urbano es posible, si se hace segiin lo establecido en el

articulo 68 del presente plan general.

Las construcciones auxiliares se realizaran de conformidad con los parametros y condiciones que a

continuacién se sefialan:
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Anexos

Se denominan asi tanto a los edificios destinados a la guarda de aperos de labranza, como a los
destinados a guarda de animales, en los que en ningin caso cabe el uso residencial, por lo cual no

puede ser dotado de las instalaciones propias de las edificaciones habitables.

Los parametros urbanisticos a cumplir para la implantacién de este tipo de chabolas son las siguientes:

- Ocupacion MAKIMA bbbt 15

m? cerrados, 10 m? cerrados y 10 m? abiertos, 20 m? abiertos (cobertizo).

- Altura maxima de alero:

- En 1a fachada de ACCESO .ottt 2m
- En 1a fachada MAs alta.....ecccirieieeiinicccieeeeeeeeee e sesne 3m
3. MATERIALES:
3.1.- Fachadas:

Se admitiran paramentos de piedra, aplacado de piedra y ladrillo raseado y pintado. Del mismo modo, se
podta incluir ladrillo caravista rustico rojo, de modo patcial, no masivo (méximo 1/6 de la totalidad de la
superficie de fachada) asi como hormigdn visto, elementos prefabricados de hormigdn o recubrimientos

de madera con las mismas limitaciones.

No se admitiran chapeos ceramicos, vitreos ni marmoles pulidos.

Alternativamente se admitira:

1.- Bloque visto o rugoso (tipo split) de hormigbn en construcciones anejas o auxiliares.

2.- Cristal o plasticos en invernaderos.

Los colores deberan ser armoénicos con el entorno.

3.2.- Cubiertas:

El material a utilizar en la cubierta serd la teja ceramica (preferentemente) o de hormigdn, roja y no plana.
Unicamente se admitird la colocacion de chimeneas, acabadas en los materiales admitidos en fachada,
instalaciones de TV y radio y pararrayos. En ningin caso podran colocarse elementos de aparatos de aire

acondicionado.

Se podran instalar lucernarios en el faldon de la cubierta y con dimensiones méaximas de 1 m? y una

implantacién maxima superior a un 5% de la cubierta.
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En los anexos, y en general en toda clase de instalacion complementaria o de caricter temporal, se admitira
excepcionalmente la cubricién mediante material no ceramico, siempre que se garantice un color tojizo, no

brillante, de textura y forma similar a la teja ceramica, y siempre que su acabado exterior no sea metalico.

3.3.- Miradores:

Seran de madera, con las limitaciones especificadas en el punto 2.4 del presente articulo (Vuelos y

Retranqueos).

3.4.- Carpinterias:

Solo podran ser de madera, recomendindose la conservacién de proporciones, formas y tipos

tradicionales.

Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

3.5.- Antepechos de balcones y balaustradas:

Seran calados y en composicion vertical.

Los materiales deberan ser metalicos, madera, hormigén o prefabricados de hormigén. En ningtn caso se

admitiran vidrios ni plasticos en balcones y balaustradas.

3.6.- Anexos:

=  En fachada: paramentos de piedra, aplacados de piedra, revestimientos con raseo y pintura,
incluidos elementos prefabricados con acabado pétreo. Del mismo modo se podra incluir ladrillo
caravista rustico rojo, de modo patcial, no masivo (méximo 1/6 de la totalidad de la supetficie de

fachada) asi como recubrimientos de madera con las mismas limitaciones.

=  En cubierta: la teja cerdmica (preferentemente) o de hormigén, roja y no plana. Se admitira
excepcionalmente, la cubricién mediante material no cerdmico, siempre que se garantice un color
rojizo rugoso, no brillante, de textura y forma similar a la teja ceramica, y siempre que su acabado

exterior no sea metalico.
- Carpinterfa:

=  Solo podran ser de madera, recomendandose la conservaciéon de proporciones, formas y tipos

tradicionales. Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

®  Se admitira que los portones de entrada a las explotaciones agrarias sin uso de vivienda sean

de material distinto a la madera.

4. IMAGEN GLOBAL:

Seran admisibles planteamientos que supongan una modificacion del aspecto general de la edificacién,

tanto si se trata de cambios de material como si se debe a pequefios incrementos de la edificabilidad,
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siempre y cuando tal modificacion sea analizada globalmente, se proponga una solucién que permita la

lectura unitaria del conjunto, sin distorsiones arquitectonicas, y su ejecucion se desarrolle de forma

conjunta y simultinea. Todo ello sin perjuicio de lo sefialado en relacién con las actuaciones de

dotacion.

ARTICULO 71.- USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA.

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) Los usos permitidos o autorizados son los que se sefialan en los articulos 39, 40, 41, 42, 43, 44,
y 46 con caracter general.

El uso de equipamiento, publico o privado, podrd considerarse como uso autorizado en
aquellos edificios en los que expresamente se indique.

b) Los usos prohibidos en estos ambitos del plan seran todos los no relacionados anteriormente,
salvo aquellos que expresa y concretamente pudieran admitirse en algiin ambito de plan de
este tipo y que se recogera en la ficha urbanistica del propio ambito.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.

2.1.- CONDICIONES DE PARCELACION.

La parcelacién serd definida por la correspondiente ficha urbanistica o el planeamiento
pormenorizado, y, en su desarrollo, por los expedientes de ejecucién que, eventualmente se

formulen.

En los ambitos ya desarrollados, se consolida, salvo definicién expresa en contrario en la ficha

urbanistica correspondiente, la parcelacién existente.

Para su modificacion se seguiran las determinaciones sefialadas por la legislacion urbanistica.

2.2.- EDIFICABILIDAD

Salvo para los edificios en los que la correspondiente ficha urbanistica determine una,
adecuaciéon en sustitucioén, en las parcelas ya edificadas, situadas en ambitos en los que se
consolidan genéricamente los desarrollos existentes, se consolida en cada una de ellas el
aprovechamiento de las construcciones que la ocupan, medido de acuerdo con los criterios

establecidos en el presente documento.

Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica correspondiente, ademas de
la rehabilitacién, sera posible la sustitucién de la edificacién. Cuando se opte por este dltimo

supuesto, la eventual reducciéon de la edificabilidad ponderada o urbanistica que pudiera
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derivarse del cumplimiento de la presente normativa urbanfstica no sera objeto de

indemnizacion alguna.

St la edificacion fuese sustituida, y, no se establecen de forma expresa determinaciones que lo impidan
en la ficha urbanistica correspondiente, podra desarrollarse el aprovechamiento bajo rasante autorizado

con caracter general, aun cuando, anteriormente la parcela no dispusiera del mismo.

En los casos en los que se modifique la parcelacion, el expediente que instrumente dicha modificacién,
asignara a las nuevas parcelas resultantes, el correspondiente aprovechamiento edificatorio, de tal
forma que la suma de las edificabilidades asignadas a las nuevas patcelas sea igual al autorizado por el
presente plan general en el conjunto de las parcelas originales afectadas por la intervencién todo ello,
sin perjuicio de los mecanismos generales de asignacion de la edificabilidad establecidos en el presente

plan general.

2.3.- REGULACION DE LA FORMA DE LA EDIFICACION

Salvo definicién expresa en contrario por parte de la ficha urbanistica correspondiente, se consolida la
edificacién (alineacién, altura, perfil, fondo, etc) existente, debiendo aplicarse las presente normativa

urbanistica de manera diferenciada a cada uno de los edificios existentes.

En los supuestos de sustitucién las caracteristicas de la edificacién deberan cumplir las condiciones

siguientes:

= La regulacién de la forma de la edificacion, sus alineaciones, altura y perfil se formulara, con
caracter general, por la correspondiente ficha urbanistica, a través de una ordenanza

particularizada patra cada parcela.

= En los casos de desarrollos existentes que se consolidan expresamente, y, sobre los que no se
proponen nuevas intervenciones edificatorias, se entendera que dicha ordenanza queda definida
por la edificacién existente, debiendo adecuarse, en principio, cualquier intervencién de

sustitucién de la misma, a la volumetria y parametros reguladores que de ella se deducen.

Estos, sin embargo, podrin modificarse dentro de las tolerancias que para los distintos

elementos se establecen en la presente normativa urbanistica.

2.4.- VUELOS Y RETRANQUEOS

= Su definicién se remite con cardcter general a la ficha urbanistica o al planeamiento

pormenorizado correspondiente.
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- Sin embargo, en los casos en los que el planeamiento pormenorizado no haya establecido de

forma expresa otras condiciones, se aplicaran las condiciones siguientes:

Se autoriza la disposicion de vuelos —abiertos o cerrados- o retranqueos, con un maximo del
75% de la superficie de cada fachada en el conjunto de las plantas altas excluido el atico, si lo
hubiere. En el cémputo se considerara globalmente el conjunto de la superficie de cada fachada
en las plantas citadas, autorizandose que la proporcién de fachada con vuelos en una planta

determinada supere el limite general establecido.

La profundidad maxima de los vuelos sera 1,00 m. medido en todo caso a partir de la fachada

efectivamente construida.

= Los vuelos deberan retirarse un minimo de 3,00 m. de las esquinas concavas de la edificacion de
las viviendas contiguas, salvo que se dispongan en continuidad, configurando medianera en la

separacion entre viviendas.

2.5.- CUBIERTAS

= Se admite la disposicion de cubiertas tanto inclinadas como planas. En caso de cubiertas

inclinadas, se establece como maximo una pendiente de cubierta del 35%.

2.6.- PATIOS INTERIORES

= Se autoriza excepcionalmente, la disposicion de patios interiores destinados a la ventilacion e
iluminacién de habitaciones de las viviendas dedicadas a la estancia habitual y prolongada de
personas —estancias, cocinas, comedores y dormitorios - en los casos en los que el fondo de la

edificacion sea superior a 15 m.

= La regulacion de los citados patios interiores que se destinen a estos y otros fines distintos del

sefialado, se determinara segtin las ordenanzas de disefio de las viviendas de proteccién oficial.

2.7.- ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE

= Con caracter general, se admite la implantacion en los espacios no edificados sobre rasante, de
usos auxiliares del de vivienda (acceso rodado, aparcamiento, depdsitos de gases licuados,
jardines, espacios de juego y estancia y otros similares), asi como los usos agropecuarios

asimilados al uso de vivienda (huertas, corrales domésticos y similares).

= As{ mismo, y con caracter general, se admite la implantacién de construcciones auxiliares en los
espacios no edificados sobre rasante, para los usos auxiliaren del de vivienda sefialados arriba, si
bien la implantaciéon de las mismas se realizara siempre y cuando esté justificada su necesidad y

con caracter restrictivo.
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= No se admitiran las construcciones auxiliares destinadas a usos agropecuarios, cuando se den, ni

la construccién de pequefios invernaderos urbanos.

3. MATERIALES:

Seran admisibles todos aquellos materiales que cumplan con lo sefialado en el presente articulo, y con los

requisitos establecidos por la normativa vigente en materia de edificacion.

4. IMAGEN GLOBAL:

Seran admisibles planteamientos que supongan una modificacién del aspecto general de la edificacion,
tanto si se trata de cambios de material como si se debe a pequefios incrementos de la edificabilidad,
siempre y cuando tal modificacion sea analizada globalmente, se proponga una soluciéon que permita la
lectura unitaria del conjunto, sin distorsiones arquitecténicas, y su ejecucion se desarrolle de forma

conjunta y simultanea. Todo ello sin petjuicio de lo sefialado en relacién con las actuaciones de dotacion.

ARTICULO 72.- USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE
VIVIENDA PROTEGIDA.
= Es el uso principal de edificacién abierta con la unica salvedad de que en este caso es de

aplicacion la legislacién en materia de viviendas de proteccion oficial

= En general, seran de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo 71 para los edificios

con uso residencial de edificacién abierta.

= No obstante y en caso de contradiccion prevalecera lo establecido en la legislacién de viviendas

de proteccion oficial.

ARTICULO 73.- USO PRINCIPAL RESIDENCIALES DE EDIFICACION RURAL.

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) Los usos permitidos o autorizados son los que se sefialan en los articulos 47 y 48 con caracter
general.

El uso de equipamiento, publico o privado, podra considerarse como uso autorizado en

aquellos edificios en los que expresamente se indique.

b) Los usos prohibidos en estos ambitos del plan seran todos los no relacionados anteriormente,
salvo aquellos que expresa y concretamente pudieran admitirse en algiin dmbito de plan de

este tipo y que se recogera en la ficha urbanistica del propio ambito.
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2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- CONDICIONES DE PARCELACION.

= La parcelacién sera definida por la correspondiente ficha urbanistica o el planeamiento
pormenorizado, y, en su desarrollo, por los expedientes de ejecucién que, eventualmente se

formulen.

. En los ambitos ya desarrollados, se consolida, salvo definicién expresa en contrario en la ficha

urbanistica correspondiente, la parcelacion existente.

= Para su modificacion se seguiran las determinaciones sefialadas por la legislacién urbanistica.
2.2.- EDIFICABILIDAD
= Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica, en las parcelas ya

edificadas, situadas en ambitos en los que se consolidan genéricamente los desatrollos existentes,
se consolida en cada una de ellas el aprovechamiento de las construcciones que la ocupan,

medido de acuerdo con los criterios establecidos en el presente documento.

= Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica correspondiente, ademas de
la rehabilitacién, sera posible la sustitucién de la edificacién. Cuando se opte por este dltimo
supuesto, la eventual reducciéon de la edificabilidad ponderada o urbanistica que pudiera
derivarse del cumplimiento de la presente normativa utrbanistica no serd objeto de

indemnizacién alguna.

Si la edificacion fuese sustituida, y, no se establecen de forma expresa determinaciones que lo impidan
en la ficha urbanistica correspondiente, podra desarrollarse el aprovechamiento bajo rasante autorizado

con caracter general, aun cuando, anteriormente la parcela no dispusiera del mismo.

En los casos en los que se modifique la parcelacion, el expediente que instrumente dicha modificacién,
asignara a las nuevas patcelas resultantes, el correspondiente aprovechamiento edificatorio, de tal
forma que la suma de las edificabilidades asignadas a las nuevas parcelas sea igual al autorizado por el
presente plan general en el conjunto de las parcelas originales afectadas por la intervencién todo ello,
sin petjuicio de los mecanismos generales de asignacion de la edificabilidad establecidos en el presente

plan general.

2.3.- REGULACION DE LA FORMA DE EDIFICACION.

La regulacion de la forma de la edificacion se formulard, con caracter general, a través de la definicion
de la parcelacién, y posterior aplicacion genérica a las parcelas resultantes de las Ordenanzas

Reguladoras definidas en el presente articulo.
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Las edificaciones existentes que no se declaran expresamente fuera de ordenacién, se entenderin
consolidadas a todos los efectos aunque incumplan algunas de las determinaciones establecidas en el

presente articulo.

En el caso de sustitucion de dichos edificios, sin embargo, se deberan cumplimentar las
determinaciones citadas, salvo que ello impida la materializacién de los aprovechamientos edificatorios
asignados. En ese caso, se establece el siguiente orden de prevalencia para la aplicacién de las

determinaciones establecidas:

1. Petfil y altura de edificacion.
2. Retiros (De la alineacién de parcela)
3. Otras determinaciones.

En el caso de que no resultasen viables otras alternativas, se admitird, asimismo, la reedificacién del

edificio existente.

Los volimenes de los edificios que se proyecten seran basicamente compactos y asentados, y ajustados

al terreno, al estilo de las construcciones existentes en el Municipio en el medio rural.

La planta deberd ser cuadrada o rectangular. Excepcionalmente también se admitirain las
composiciones sencillas, con unos retranqueos maximos de un 1/6 de la superficie en planta

correspondiente.

Los huecos de la fachada tendran como maximo un ancho de 1,4 m. la separacién minima entre los
mismos serd también de 1,4 m. y con respecto a la arista exterior de 1 m. Se admitiran excepciones

compositivas en el conjunto del hueco de acceso principal al edificio.

Se admiten las terrazas, pero unicamente como basamento de la edificacién en cota de acceso o de

planta baja (altura maxima 1 m. sobre el terreno) no permitiéndose su construccion en plantas altas.

La altura maxima que podra alcanzar la terraza serd de 2,5 m. (medidos en el punto medio de su
fachada mis alta). No podra tener una longitud mayor que 1/4 de la fachada perpendicular a la misma,

y podrd ocupar como méximo 1/6 de la supetficie de la planta baja.

El desmonte maximo permitido serd de 2,50 m. Para la contencién de tierras, no se admitiran muros

superiores a 1m de altura, debiéndose realizar los acabados mediante taludes suaves.

El potche ocupara como maximo 1/6 de la supetficie de la planta baja.
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No se permitira la construccion de edificios sobre pilares dejando un espacio libre bajo el edificio, ni la
realizacion de excavaciones mayores de las precisas en terrenos en pendiente, debiendo adaptarse en lo

posible el Proyecto edificatorio a las condiciones naturales de la patrcela en la que se ubique.

2.4.- TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

= La edificaciéon responderd a una tipologia aislada, con un maximo de dos (2) unidades de

vivienda por parcela

- La ficha urbanistica o el planteamiento de desarrollo podran condicionar el nimero de

viviendas a edificar —una (1) o dos (2) — por parcela a la superficie de la misma.

2.5.- ALINEACIONES Y RETIROS

El planeamiento pormenorizado podra regular las alineaciones y retiros de la edificacion, y en los
ambitos de Ordenacién Consolidada (A1) y de Ordenacién Especifica (A3) se seguird lo sefialado en

materia de distancias en el Cédigo Civil.

En las ambitos ya desarrollados, se consolidan, salvo definicién expresa en contrario en las Fichas

Urbanisticas correspondientes, las alineaciones de patcela existentes.

2.6.- PERFIL DE EDIFICACION:

El perfil regulador de este tipo de edificacion sera de S+B+1+BC.

Se admite la posibilidad de que aparezca un semisétano Gnicamente en aquellos edificios en los que la
pendiente natural del terreno haga inevitable el surgimiento de dicho semisétano sin necesidad de
realizar para ello un desmonte de mayor envergadura; en estos casos el referido semisétano sustituira al
s6tano del perfil tipo y quedara integrado en el petfil edificatorio. Cabe aclarar que el indicado es un
perfil genérico, que puede ser modificado para un ambito concreto en su correspondiente ficha

urbanistica.

2.7.- ALTURA DE EDIFICACION:

Salvo que la ficha urbanistica del ambito o el planeamiento de desarrollo diga lo contrario la altura
maxima de las edificaciones, medida en la parte central de la fachada de la que se trate, serd de 8 m. en

la fachada de acceso y 10 m. en su fachada mas alta, salvo instalaciones especiales que as lo requieran.

2.8.- VUELOS Y RETRANQUEOS:

Las fachadas de los edificios seran basicamente planas.
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Los miradores tendran un vuelo maximo de 0,6 m. y el ancho de los mismos no podra sobrepasar en

vez y media el ancho del hueco del acceso (maximo 2,1 m.).

Los balcones tendran un vuelo maximo de 1 m. y el ancho de los mismos no podra sobrepasar en dos
veces el ancho de los huecos de acceso. La longitud maxima de los balcones, tengan un acceso o mas,

sera de 2,8 m. La separacién minima entre balcones serd de 1,5 m.

El alero podra sobresalir entre 0,8 m. y 1,2 m.

2.9.- CUBIERTAS:

La cubierta podra ser a 2, 3 6 4 aguas, y debera tener una pendiente comprendida entre el 30% y el
35%. En ningtn caso se admitiran cubiertas planas, amansardadas, ni con buhardillas sobresalientes del
plano de cubierta. Como excepcién, se admitirdn las citadas buhardillas cuando por razén de la

orografia del terreno sean necesarias para practicar un acceso al espacio de bajo cubierta.

2.10.- ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE:

Con caracter general, se admite la implantacién en los espacios no edificados sobre rasante, de usos
auxiliares del de vivienda (acceso rodado, aparcamiento, depédsitos de gases licuados, jardines, espacios
de juego y estancia y otros similares), asi como los usos agropecuarios asimilados al uso de vivienda

(huertas, corrales domésticos y similares).

Asf mismo, y con caricter general, se admite la implantacién de construcciones auxiliares en los
espacios no edificados sobre rasante, para todos los usos sefialados arriba, si bien la implantacion de las

mismas se realizard siempre y cuando esté justificada su necesidad y con caracter restrictivo.

Si las citadas construcciones, son cerradas lateralmente y se disponen sobre rasante, deberan

computarse como parte del aprovechamiento edificatorio de la parcela.

La implantacién de un pequefio invernadero urbano es posible, si se hace segiin lo establecido en el

articulo 68 del presente plan general.

Las construcciones auxiliares se realizaran de conformidad con los pardmetros y condiciones que a

continuacién se sefialan:

Anexos

Se denominan asi tanto a los edificios destinados a la guarda de aperos de labranza, como a los
destinados a guarda de animales, en los que en ningin caso cabe el uso residencial, por lo cual no

puede ser dotado de las instalaciones propias de las edificaciones habitables.
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Los anexos podran situarse separados del edificio principal e integrados con el mismo, o en su caso,

adosados al mismo y compositivamente acordes con la unidad edificatoria del conjunto.

1- Silos anexos estuvieran separados deberan cumplimentarse los siguientes extremos:

. Habra de presentarse un proyecto de conjunto con el edificio principal que contemple la

integracion de ambos en cuanto a composicion, huecos y tratamiento.

. La separacién minima entre el edificio principal y el anexo serd de 6 m. y la maxima de 30

mts.

2- Si los anexos fueran adosados al edificio principal, no se desvirtuara la composicién del caserio
bl
primitivo. La altura de los cuerpos adosados no serd mayor que la media del casetfo y la ocupacién en

planta no superara el 30% de la superficie en planta del caserio primitivo.

Los patrametros urbanisticos a cumplir para la implantacién de este tipo de anexos son las siguientes:

- Ocupacion MAKIMA ot 80m?>
- Altura maxima de alero:
- En la fachada de aCCeS0 .c.oiecueininieeieirinccieseeeees e 4 m
- En la fachada mas alta.......cceenncenncnccennccenccesecee e seseeeiesessesseenen 5m

En cualquier caso, la restauracién o renovacion integral del edificio principal conllevara, en
correspondencia con la racionalizacién de su distribuciéon interior, la desaparicion de chabolas,
afladidos precarios y tejavanas préximas al mismo, de forma que mejore la configuracion y el aspecto

del conjunto del edificio y su entorno.

3.- MATERIALES:
3.1.- Fachadas:

Se admitiran paramentos de piedra, aplacado de piedra y ladrillo raseado y pintado. Del mismo modo, se
podta incluir ladrillo caravista rustico rojo, de modo patcial, no masivo (méximo 1/6 de la totalidad de la
superficie de fachada) asi como hormigdn visto, elementos prefabricados de hormigdn o recubrimientos

de madera con las mismas limitaciones.

No se admitiran chapeos ceramicos, vitreos ni marmoles pulidos.

Alternativamente se admitira:

1.-Bloque visto o rugoso (tipo split) de hormigdn en construcciones anejas o auxiliares.
2.-Cristal o plasticos en invernaderos.
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Los colores deberan ser armonicos con el entorno.

3.2.- Cubiertas:

El material a utilizar en la cubierta sera la teja ceramica (preferentemente) o de hormigén, roja y no plana.
Unicamente se admitirda la colocacion de chimeneas, acabadas en los materiales admitidos en fachada,
instalaciones de TV y radio y pararrayos. En ningtin caso podran colocarse elementos de aparatos de aire

acondicionado.

Se podran instalar lucernarios en el faldon de la cubierta, con dimensiones maximas de 1 m? y una

implantacién maxima no superior a un 5% del total de la cubierta.

En los anexos, y en general en toda clase de instalacion complementatia o de caracter temporal, se admitira
excepcionalmente la cubricién mediante material no ceramico, siempre que se garantice un color rojizo, no

brillante, de textura y forma similar a la teja ceramica, y siempre que su acabado exterior no sea metalico.

3.3.- Miradores:

Seran de madera, con las limitaciones especificadas en el punto 2.8 del presente articulo (vuelos y

retranqueos).

3.4.- Carpinterias:

Solo podran ser de madera, recomendandose la conservacion de proporciones, formas y tipos

tradicionales.
Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

Se admitird que los portones de entrada a las explotaciones agratias sin uso de vivienda sean de material

distinto a la madera.

3.5.- Antepechos de balcones y balaustradas:

Seran calados y en composicion vertical.

Los materiales deberan ser metalicos, madera, hormigdn o prefabricados de hormigén. En ningin caso se

admitiran vidrios ni plasticos en balcones y balaustradas.

3.6.- Anexos:

= En fachada: paramentos de piedra, aplacados de piedra, revestimientos con raseo y pintura,

incluidos elementos prefabricados con acabado pétreo. Del mismo modo se podra incluir
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ladrillo caravista rustico rojo, de modo parcial, no masivo (maximo 1/6 de la totalidad de la

supetrficie de fachada) asf como recubrimientos de madera con las mismas limitaciones.

= En cubierta: la teja cerdmica (preferentemente) o de hormigdn, roja y no plana. Se admitird
excepcionalmente, la cubricién mediante material no ceramico, siempre que se garantice un
color rojizo rugoso, no brillante, de textura y forma similar a la teja ceramica, y siempre que su

acabado exterior no sea metalico.
- Carpinterfa:

= Solo podran ser de madera, recomendindose la conservacion de propotrciones, formas y

tipos tradicionales. Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

= Se admitird que los portones de entrada a las explotaciones agrarias sin uso de vivienda sean

de material distinto a la madera.

ARTICULO 74.- USO PRINCIPAL RESIDENCIAL DE EDIFICACION DE BAJA
DENSIDAD.

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) Los usos permitidos o autorizados son los que se sefialan en los articulos 47 y 48 con caracter

general.

El uso de equipamiento, publico o privado, podra considerarse como uso autorizado en

aquellos edificios en los que expresamente se indique.

b) Los usos prohibidos en estos ambitos del plan seran todos los no relacionados anteriormente,
salvo aquellos que expresa y concretamente pudieran admitirse en algiin dmbito de plan de

este tipo y que se recogera en la ficha urbanistica del propio ambito.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- CONDICIONES DE PARCELACION.
. La parcelaciéon sera definida por la correspondiente ficha urbanistica o el planeamiento

pormenorizado, y, en su desarrollo, por los expedientes de ejecucién que, eventualmente se

formulen.

= En los ambitos ya desarrollados, se consolida, salvo definicién expresa en contrario en la ficha

urbanistica correspondiente, la parcelacién existente.

= Para su modificacion se seguiran las determinaciones sefialadas por la legislacién urbanistica.
2.2.- EDIFICABILIDAD
= Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica, en las parcelas ya

edificadas, situadas en ambitos en los que se consolidan genéricamente los desarrollos existentes,
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se consolida en cada una de ellas el aprovechamiento de las construcciones que la ocupan,

medido de acuerdo con los criterios establecidos en el presente documento.

= Cuando no esté prohibido de forma expresa por la ficha urbanistica correspondiente, ademas de
la rehabilitacién, sera posible la sustitucién de la edificacién. Cuando se opte por este dltimo
supuesto, la eventual reducciéon de la edificabilidad ponderada o urbanistica que pudiera
derivarse del cumplimiento de la presente normativa urbanistica no sera objeto de

indemnizacion alguna.

Si la edificacion fuese sustituida, y, no se establecen de forma expresa determinaciones que lo impidan
en la ficha urbanistica correspondiente, podra desarrollarse el aprovechamiento bajo rasante autorizado

con caracter general, aun cuando, anteriormente la parcela no dispusiera del mismo.

En los casos en los que se modifique la parcelacion, el expediente que instrumente dicha modificacién,
asignara a las nuevas parcelas resultantes, el correspondiente aprovechamiento edificatorio, de tal
forma que la suma de las edificabilidades asignadas a las nuevas parcelas sea igual al autorizado por el
presente plan general en el conjunto de las parcelas originales afectadas por la intervencién todo ello,
sin perjuicio de los mecanismos generales de asignacién de la edificabilidad establecidos en el presente

plan general.

2.3.- REGULACION DE LA FORMA DE EDIFICACION.

La regulacién de la forma de la edificacion se formulara, con caricter general, a través de la definicion
de la parcelacién, y posterior aplicacion genérica a las parcelas resultantes de las Ordenanzas

Reguladoras definidas en el presente articulo.

Las edificaciones existentes que no se declaran expresamente fuera de ordenacién, se entenderan
consolidadas a todos los efectos aunque incumplan algunas de las determinaciones establecidas en el

presente articulo.

En el caso de sustitucion de dichos edificios, sin embargo, se deberan cumplimentar las
determinaciones citadas, salvo que ello impida la materializacion de los aprovechamientos edificatorios
asignados. En ese caso, se establece el siguiente orden de prevalencia para la aplicacién de las

determinaciones establecidas:

1. Perfil y altura de edificacion.
2. Retiros (De la alineacién de parcela)

3. Otras determinaciones.

En el caso de que no resultasen viables otras alternativas, se admitird, asimismo, la reedificacién del

edificio existente.
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2.4.- TIPOLOGIA EDIFICATORIA.
a) Unifamiliar o bifamiliar aislada.

. La edificacién respondera a una tipologia aislada, con un maximo de dos (2) unidades de

vivienda por parcela

. La ficha urbanistica o el planeamiento de desarrollo podran condicionar el nimero de

viviendas a edificar —una (1) o dos (2) — por parcela a la superficie de la misma.

. La ocupacién de parcela serd inferior al 40% sobre rasante, y al 60% bajo rasante.

2.5.- ALINEACIONES Y RETIROS

La ficha urbanistica o el planeamiento pormenorizado definirin en cada caso las alineaciones de
parcela, regulandose implicitamente las alineaciones de edificacion que definen la envolvente maxima

de la edificacion a través de condiciones de retiro establecidas.

Se establece con cariacter general un retiro de 5,00 m., si bien en suelo urbano, en funcién de las
condiciones al respecto del desarrollo edificatorio existente, la ficha urbanistica o el planeamiento de

desarrollo podran reducirlo.

La ordenacién pormenorizada, podra definir, ajustindose a las condiciones generales de edificacion
formuladas en el presente articulo, una ordenacién particularizada para cada parcela, y, establecer
alineaciones de edificacién obligatorias, o, autorizar la ocupacion bajo rasante de los espacios afectados

por los retiros exigidos con caricter general.

En las areas y ambitos ya desarrollados, se consolidan, salvo definicién expresa en contrario en las

Fichas Urbanisticas correspondientes, las alineaciones de patcela existentes.

2.6.- PERFIL DE EDIFICACION:

El perfil genérico de la edificacién en este tipo de ambitos sera S+B+1+BC.

Se admite la posibilidad de que aparezca un semisétano Gnicamente en aquellos edificios en los que la
pendiente natural del terreno haga inevitable el surgimiento de dicho semisétano sin necesidad de
realizar para ello un desmonte de mayor envergadura; en estos casos el referido semisétano sustituira al
sétano del perfil tipo y quedara integrado en el perfil edificatorio. No obstante, en funciéon de la
morfologia del terreno seran la ficha urbanistica o el planeamiento de desarrollo de cada uno de los
ambitos la que determine cual es el perfil maximo en cada uno de ellos; esto es, en que casos se admite
el perfil S+B+BC y cuando se admite el perfil S+B+1+BC.
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2.7.- ALTURA DE EDIFICACION:

Se aplicaran las condiciones particulares establecidas para cada ambito por la ficha urbanistica o el

planeamiento pormenorizado.

2.8.- VUELOS Y RETRANQUEOS:

Su disposicion sera libre, si bien, deberan respetar en todo caso las condiciones de retiro establecidas.

2.9.- CUBIERTAS:
= Se establece con caracter general una pendiente de cubierta del 35%.
= Podra autorizarse la construccion de buhardillas, siempre y cuando se dé el uso de vivienda en el

bajo cubierta, debiendo cumplir las mismas los siguientes parametros:

- Retranqueo minimo a fachada........ccecvcivicnicinicnicicccccccc, 2m
- Frente de fachada maximo........ccccoeuvcuviivivincnnas 35% de la longitud de fachada
- Altura maxima de fachada......cccnencncnicccccce e, 3m
- Altura maxima de los aleros hotizontales..........ccooccvieuvicivicivencirincnnnnes 2,30 m

Las buhardillas se construiran con elementos ligeros de carpintetia, y se cubrirdan con el mismo

material que el resto de la cubierta.

Se podran instalar lucernarios en el faldon de la cubierta, con dimensiones maximas de 1 m?, y

una implantacién maxima no superior a un 5% del total de la cubierta.

2.10.- ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE:

= Con caracter general, se admite la implantacioén en los espacios no edificados sobre rasante, de
usos auxiliares del de vivienda (acceso rodado, aparcamiento, depdsitos de gases licuados,
jardines, espacios de juego y estancia y otros similares), asi como los usos agropecuarios

asimilados al uso de vivienda (huertas, corrales domésticos y similares).

= Asf mismo, y con caricter general, se admite la implantacién de construcciones auxiliates en los
espacios no edificados sobre rasante, para los usos auxiliaren del de vivienda sefialados arriba, si
bien la implantacién de las mismas se realizara siempre y cuando esté justificada su necesidad y

con caracter restrictivo.

= No se admitiran las construcciones auxiliares destinadas a los usos agropecuarios antes citados,

ni la construccién de pequefios invernaderos urbanos.

Si en cambio, elementos de cubricién para aparcamiento y usos recreativos, conforme a la

siguiente regulacion:
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Cubierta para aparcamiento en superficie

La estructura de cubierta serd como maximo para dos vehiculos.

Los parametros urbanisticos a cumplir por este tipo de instalaciones son las siguientes:

- Ocupacion MAKIMA.....ccueviiiiiiiiii st 30

m? abiertos (a medir desde las caras exteriores de la estructura portante)
- Altura maxima de alero ... en el lado més alto 3 m
- Vuelo MAXimo de aAlerO....iiiiiiiii s 50 cm

- Cerramientos: en el caso de que se trate de una instalacion exenta, podra disponer de
cerramiento en la parte frontal. No asi si se encuentra adosada a la edificacion principal. En

ninguno de los laterales se podra disponer de cerramientos.
- Materiales a utilizar:
= La estructura podra ser de metal o de madera.

®= En cerramiento frontal: paramentos de piedra, aplacados de piedra, ladrillo o bloque de
hormigén raseado y pintado. También elementos prefabricados de hormigén, ladrillo
caravista rustico rojo o recubrimiento de madera. En cualquier caso deberd guardar
consonancia con la edificacién principal, y habra de ser compositivamente acorde con la

chabola, en caso de que exista.

* En cubierta: la teja ceramica (preferentemente) o de hormigdn, roja y no plana.

Cubierta para usos recreativos

Ademis de lo anterior, en las parcelas de supetrficie mayor de 1.000m? (p), se autoriza, sin necesidad de
esa definicién expresa, la disposicion de construcciones no cerradas lateralmente destinadas a usos
recreativos o deportivos de caracter privativo de la parcela, -frontones y otras instalaciones similares-

que respeten las condiciones de altura de edificacién y retiro establecidas.

Si las citadas construcciones, son cerradas lateralmente y se disponen sobre rasante, deberin

computarse como parte del aprovechamiento edificatorio asignado a la parcela.

En cualquier caso, para la construccién de cualquiera de las dos instalaciones descritas sera precisa la
presentacion de un proyecto que comprenda un plano de situacién definiendo la ubicacién de los

anexos, asi como la documentacién que resulte necesaria para definir los elementos a construir.
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3. MATERIALES:

Con caracter general, y salvo que sefiale algo diferente en la ordenacion pormenorizada, seran admisibles
todos aquellos materiales que cumplan con lo sefialado en el presente articulo, y con los requisitos

establecidos por la normativa vigente en materia de edificacion.
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PARTE CUARTA
USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

CAPITULO 1.- CONDICIONES DE CARACTER GENERAL.

ARTICULO 75.- CONDICIONES DE USO DE CARCATER GENERAL.

Seran de aplicacién las determinaciones que respecto a las condiciones de implantaciéon de los usos

autorizados, se establezcan en el presente plan general y la normativa urbanistica presente.

1.-

CONDICIONES DE USO DE LOS ESPACIOS BAJO RASANTE

Los espacios bajo rasante de las parcelas de actividades econémicas, se destinaran con caracter
general, exclusivamente a usos auxiliares del uso principal asignado a la parcela (almacén,
instalaciones, aparcamiento, elementos singulares de infraestructuras, etc), sin que en dicho

s6tano se establezcan puestos fijos de trabajo.

Todo ello sin perjuicio de las excepciones que resulten, tanto de las determinaciones propias de
ciertos usos principales previstos en la presente normativa urbanistica, o de alguna especificidad

contemplada en las fichas urbanisticas o en el planeamiento de desarrollo.

CONDICIONES DE USO DE LOS ESPACIOS NO EDIFICADOS SOBRE RASANTE

Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso de actividades econémicas
podran destinarse con caricter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y accesos a
garajes, carga y descarga, depositos de combustibles de todo tipo, instalaciones auxiliares de las
actividades principales, jardines, areas de estancia, ocio y expansion, pistas deportivas, piscinas,

7, otras similares, privativos de los usuarios de los edificios que ocupan las mismas.
} > 5

Los porches y los espacios descubiertos sometidos a servidumbres de uso publico se destinaran
a usos de circulaciéon peatonal o rodada — cuando asi se establezca expresamente por el
planeamiento — o, de estancia, de libre acceso, sin otras posibles restricciones que las que se
deduzcan de eventuales autorizaciones de usos privativos realizadas por el ayuntamiento sobre
dichos espacios de acuerdo con los requisitos establecidos por la legislacién vigente, en régimen

de concesién administrativa.
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ARTICULO 76.- CONDICIONES DE EDIFICACION DE CARCATER GENERAL.

Los diferentes tipos de parcelas de referencia cumplimentaran en cada caso las condiciones de
regulacién del aprovechamiento edificatorio y la forma de la edificacion que establezcan las fichas

urbanisticas correspondientes 6 el planeamiento pormenorizado.

En el caso de que las fichas urbanisticas correspondientes, o el planeamiento pormenorizado, no lo
establezcan, o lo hagan de forma parcial o incompleta, seran de aplicacion, con caricter subsidiario, los
parametros reguladores que se definen para las parcelas de actividades econémicas en el capitulos 2

condiciones especificas, de esta parte cuarta del plan general.

Asimismo, seran de aplicacién, con similar criterio, las determinaciones que, respecto a aspectos
secundarios de las condiciones de edificacion, se establecen en la normativa urbanistica y de edificacién

(funcionalidad, dotacién de instalaciones, prevencién de incendios, tratamiento estético y otras).

No se admitira una altura atil inferior a 2,50 m en ningun punto del local destinado a este tipo de usos.
Excepcionalmente se admitird una altura menor en la entreplanta cuando se trate de zonas de
ocupaciéon nula o almacenamiento de material (sin puesto de trabajo permanente). En estos supuestos,

la altura minima sera de 2,00 m.

ARTICULO 77.- DOTACION DE APARCAMIENTOS Y GARAJES

= Los accesos de vehiculos a las parcelas de uso de actividades econémicas desde las vias urbanas
quedaran sujetos a las restricciones que en su caso establezca la ficha urbanistica o el

planeamiento pormenorizado.

= Siempre que las condiciones de ordenaciéon establecidas por el planeamiento pormenorizado lo
permitan, en las nuevas construcciones que se realicen en las parcelas de uso de actividades
econdmicas, se exigird la disposicion de una dotacién minima de aparcamiento o garaje de 2,0
plz./100 m? (c) en parcela privada. Dicha exigencia serd extensible a los casos de nueva
implantacion de actividades en edificios existentes, en funcién de las posibilidades objetivas de

materializacion de la misma.

- En aquellas parcelas de uso de actividades econdmicas industrial ligera o pesada,
almacenamiento, y de almacenamiento al aire libre, la anterior dotacién minima podra verse
reducida, siempre y cuando el ayuntamiento de por buena la justificacién de su innecesatiedad
que al respecto se presente, teniendo en cuenta la relacion entre la superficie del edificio y el

nimero de personas que realmente lo utilizan, tanto de forma habitual como esporadica.
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= Esta dotacion, por contra, serd superior en las parcelas con los usos que se indican a

continuacién:

. Talleres de reparacion de automoéviles

(Excluidos los talleres de reparacion rapida con una superficie construida inferior a 100m2):

....................................................................................... °3°0 plz./100 m? (c)

. Usos comerciales:
TamMafio MEAIO wuvvrrrerrrrrieiriereeeeieeirreeeeeeeeeerrrreeeeeeessnnnnes 3,0 plZ. /100 m2 (¢
Gran superfiCiC vt 6,0 plz. /100 m2 (c)

Sin embargo, el planeamiento de desarrollo, en funcién de objetivos de ordenacién del trafico y el

transporte urbanos, podra ajustar al alza o a la baja las dotaciones sefialadas en el presente articulo.

ARTICULO 78.- ESPACIOS DE CARGA Y DESCARGA O RECEPCION DE
VEHICULOS
- Las actividades econémicas que precisen de espacio de carga y descarga o recepciéon de

vehiculos deberan disponer dicho espacio en su interior o, en sus espacios no edificados de
titularidad privada anejos, con capacidad suficiente, y, con un acceso que permita la entrada y

salida de vehiculos sin maniobras en la via publica.

= Sila actividad estd situada en una planta alta del edificio, y, no dispone de una rampa de acceso a
ella de caracteristicas adecuadas, debera contar con dicho espacio en planta baja o en un espacio
no edificado privado anejo, accesible desde ella, asi como un vestibulo de carga y descarga en su

mismo nivel, conectado con el espacio de carga de la planta baja por montacargas.

= Los talleres de reparacién de automoviles deberan disponer, en el interior de la parcela o local,
de un espacio de recepcién de vehiculos apto para 1 plz./100 m? (c) — o fraccién — destinados a
la actividad, que no obstruya en ningun caso la libre circulacién de vehiculos entre el interior del

taller y el exterior.

ARTICULO 79.- INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO.

No se admitira la instalacion de aparatos propios de aire acondicionado en las fachadas de los edificios,

salvo que no resulten visibles desde el exterior.

En edificios destinados a usos de actividades econémicas que dispongan de cubierta plana,
excepcionalmente se admitira la implantacion de aparatos e instalaciones de aire acondicionado en

dicha cubierta, no siendo en ningun caso visibles desde la via publica.
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ARTICULO 80.- ROTULOS ANUNCIADORES Y SENALIZACION

La sefalizacion posicional, direccional y de emergencia se realizard a través de los pertinentes
elementos. Los mismos, en sus distintas ubicaciones, habran de fabricarse y colocarse de modo que
ninguno de sus elementos esté a menos de 2,20 metros de la cota del pavimento; ademas presentara un
contraste cromatico suficiente entre el fondo y la rotulacién, a fin de dotarlo de unas buenas
caracteristicas de nitidez. Asimismo, se estudiari el tamafno de la rotulacién en funcién de la ubicacién

de los mismos en la fachada.

En ningun caso se permitiran letreros o carteles en banderola.

Los rétulos anunciadores o de informacion utilizados para anuncio de actividades econémicas, se

ajustaran a las siguientes condiciones:

®=  Cuando la actividad econémica se desarrolle en wn edificio sinico y exento su anuncio se hara
mediante un estudio global de todas las fachadas. En este supuesto de edificio unico serfan
admisibles los rétulos pintados o rétulos adosados a la fachada, no siendo posible colocar rétulos

sobre la linea de cubierta.

No obstante lo anterior, y exclusivamente para este supuesto de edificio Unico exento, se
admititia la instalacion de hitos o iconos identificativos de la actividad en la cubierta de los

edificios, en consonancia con lo establecido para los elementos auxiliaren propios de la actividad.

Asf{ mismo, serfa posible que en parcela privada se dispusieran hitos de informacién o anuncio
verticales exentos de la edificacién, que permitan su deteccion e identificacion facilmente. En
caso de que dichos elementos tengan partes voladas, las mismas no estaran a menos de 2’20mts
sobre el pavimento. Estos elementos no superaran la altura establecida para el edificio en cada

zona.

=  Cuando la actividad econémica se desarrolle en un edificio #nico pero medianero con otros su anuncio
podra desdoblarse en dos vias. Una, con la que se consiga informar al trafico peatonal y

proximo, y otra, con la que se consiga informar a distancia.

La primera necesidad, informacion al peatén, se cubrira mediante letreros adosados o pintados en
las plantas bajas del pabellon. Se utilizaran para tal fin los huecos de escaparate o partes macizas
especialmente preparadas para ello. En cualquier caso no se podra llegar a una ocupacion
superior a un 20% del pafio de fachada de la parte baja (por debajo de 4 metros de altura) sobre

la que se coloca.

En las nuevas edificaciones estos espacios de anuncio se dejaran previstos desde la propia
edificacién, para lo cual el documento urbanistico de desarrollo establecera las condiciones de

dimension y disposicion que han de cumplirse en el proyecto de edificacion.
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La segunda necesidad, dar informacién a distancia, se cubrird mediante letreros adosados o
pintados en la edificacion; los cuales no habran de ocupar mas del 60% de la superficie sobre la
que se apoyan y se deberan colocar manteniendo unos parimetros de simetrfa y homogeneidad

con el resto de los pabellones del poligono.

En este supuesto también serfa posible que en parcela privada se dispusieran hitos de
informacién o anuncio verticales exentos de la edificacion de las distintas actividades que se
desarrollan en el ambito; no obstante, se cumplird para ello con las condiciones de ubicacién y

morfologia que se establecieron en el supuesto antetior.

®=  Cuando la actividad no se desarrolle en un pabellén dnico, sino dentro de un edificio sujeto a una
division en régimen de propiedad horigontal, el anuncio de las distintas actividades englobadas dentro
del pabellén o edificio puede acompafiarse con un panel o hito informativo en los elementos

comunes de la edificacién o en parcela privada, con las caracteristicas definidas con anterioridad.

En este dltimo supuesto, las distintas actividades podran reforzar su anuncio mediante rétulos
anunciadores adosados a la fachada o pintados en ella, siempre apoyados en un vano del
cerramiento, no superando el ancho de este vano, teniendo una altura maxima de 0,8 metros, y
manteniendo unos parametros de simetrfa y homogeneidad con el resto de actividades

implantadas en el edificio.

También podran instalarse rétulos en el interior de los huecos, siempre y cuando se garanticen las

condiciones minimas de ventilacion e iluminacién exigibles.

ARTICULO 81.- TOLDOS Y MARQUESINAS.

En lo que respecta a las marquesinas, sélo serd posible construir las mismas en el momento de
construir la edificacion. Para ello habrd de ser contemplado en el proyecto de ejecucién y posibilitado
en el documento urbanistico de desarrollo; el cual, ademis, establecera las caracteristicas
dimensionales de dicho vuelo. No obstante, cabra su modificacion, siempre y cuando fuera de caricter

global y para la totalidad del edificio.

En lo que respecta a los toldos, las condiciones que han de cumplir los mismos variaran segun la

ubicacién de estos dentro de la edificacion; asi, cabe hacer la siguiente subdivision:

- Los toldos en las plantas altas de la edificacién se colocaran unicamente en los casos en
que se precise crear una zona de sombra en un espacio abierto, balcon o terraza.
Asimismo, se permite su colocaciéon en ventanas o puertas balconeras que no den al
antedicho vuelo abierto. No asi, sobre miradores o galerfas, pues se entiende que el
oscurecimiento de los espacios intetiores debe conseguirse con elementos interiores que

no afecten al conjunto de la edificacién.
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- Los toldos en las plantas bajas de las edificaciones se colocaran sujetos a las siguientes

condiciones:

Cuando se encuentren en calles cuyo ancho de acera sea inferior a 2’00metros no sera
posible instalar toldos que vuelen sobre la via publica o vias con servidumbre de uso
publico. Del mismo modo, tampoco se podran colocar toldos en locales que se

encuentren en porches de edificacion.

Cuando no se cumpla el supuesto anterior, serd posible colocar un toldo siempre y
cuando el toldo pueda anclarse a mas de 2°80metros sobre el nivel del pavimento,
ninguna parte de dicho toldo esté por debajo de 2°5metros sobre el pavimento y su vuelo

sea inferior en 20cms a la anchura de la acera sobre la que vuela.

La instalacién de los mencionados toldos estara sujeta a la preceptiva licencia municipal,
en la cual se cuidara que exista un acuerdo de comunidad con respecto al color,

dimensiones y modelo de lona a utilizar.

Dichos toldos no podrin en ningin caso cumplir la funcién publicitaria asignada a los

rétulos, por lo que no podran contar con distintivos ni rotulacién al respecto.

ARTICULO 82.- ANTENAS.

Las antenas destinadas a prestar servicios de transmision, repeticién y/o enlace de telecomunicaciones
(telefonia fija y movil, television, radio...) no podran ser instalados en suelo urbano y urbanizable. Se
ubicarian necesatiamente en el suelo no urbanizable, de conformidad a lo establecido en el articulo 129
de la presente normativa urbanistica. Como consecuencia de lo anterior, todas las antenas de estas
caracteristicas actualmente instaladas en suelo urbano y urbanizable quedan expresamente declaradas

en situacidén de fuera de ordenacion.

Las antenas de television y demdas elementos de captaciéon y adaptacién de las sefiales de
telecomunicaciones se colocaran en la cubierta de la edificacién o en otros elementos comunes de
similares caracteristicas. Esta sera la unica ubicacion posible, tanto si se trata de nueva edificacién

como si se trata de nuevas instalaciones en edificios ya existentes.

Se admite la instalacién de una o varias antenas, siempre y cuando éstas sean comunitarias y todas ellas

se dispongan en torno a un unico soporte.
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CAPITULO 2.- CONDICIONES ESPECIFICAS.

ARTICULO 83.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA - PARQUE

TECNOLOGICO

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,2 de la presente normativa
urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad econémica-parque

tecnologico podra implantarse en las plantas sobre y bajo rasante.

<) En la edificaciéon sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran, ademas, los recogidos
de forma expresa como asimilados en la definiciéon del uso principal de actividad econémica-

parque tecnolégico.

d) Los usos prohibidos en estas parcelas seran todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre ésos estan:

. Los usos residenciales.

- El resto de actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: las actividades
industriales pesadas, y las ligeras que sean incompatibles con el uso principal, las
actividades comerciales de tamafio medio, la actividad comercial desarrollada en grandes

superficies, y las actividades de almacenamiento al aire libre.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones sera de 16,00 m. La correspondiente ficha urbanistica podra
determinar la existencia de elementos singulares que superen dicha altura. El perfil (n® de plantas) del
edificio es opcional. El cémputo de los aprovechamientos se medirda en m? construidos (la ficha

urbanistica podra determinar otro modo de realizarlo).

En los supuestos en que el computo de la edificabilidad urbanistica se exprese en m3 de volumen, la
relacién, a efectos de calculo de edificabilidad en m? construidos o m? techo, sera la siguiente: m3 (v)
/m? (c) = 4,00.
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ARTICULO 84.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA - COMERCIAL GRAN
SUPERFICIE

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro de los articulos 15 y 16,2 de la presente

normativa urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad econémica-comercial
gran superficie podra implantarse en las plantas sobre rasante y semisétano, sin perjuicio de lo

sefialado en el articulo 75,1 de la presente normativa urbanistcia.

o) En la edificacién sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran, ademas, los recogidos
de forma expresa como complementarios en la definicién del uso principal de actividad

econémico-comercial grandes superficies.

d)  Los usos prohibidos en estas parcelas serin todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:

. Los usos residenciales.

. El resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: las actividades
industrial pesada, e industrial ligera no compatible, asi como las actividades de

almacenamiento al aire libre.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones, con catricter general, serd de un levante sobre rasante de 15m.
Dicha altura, puntualmente, podra llegar hasta 18 m en caso de lo locales técnicos de instalaciones, y
para singularizar las posibilidades de composicion arquitectonica, si bien en éste caso no se podra

superar el 10% de la superficie ocupada por la edificacién sobre rasante.

El perfil (n° de plantas) del edificio es opcional, teniendo la ficha urbanistica capacidad para establecer
una ocupacién maxima a las distintas plantas que pudieran edificarse. El cémputo de los
aprovechamientos se medird en m? construidos (la ficha urbanistica podra determinar otro modo de

realizatlo).
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ARTICULO 85.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA - INDUSTRIAL BAJA
DENSIDAD

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro de los articulos 15 y16,2 de la presente

normativa urbanistica.

b)  Los usos complementarios al de almacenamiento al aire libre sélo podra implantarse en las

plantas sobre rasante y semisétano, sin que quepa la posibilidad de que existan plantas sétano.
o) En la edificacion sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran los siguientes:

=  Actividades industriales ligeras.

. Actividades de almacenamiento.

d) Los usos prohibidos en estas parcelas serda n todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:
= Los usos residenciales.

. El resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: actividad
industrial pesada, actividades relacionadas con la automocién, la actividad comercial
desarrollada en grandes superficies, las actividades comerciales de tamafio medio y
pequefio, las hoteleras y hosteleras, las actividades administrativas privadas, la actividad
sociocultural y de ocio, la asistencial y sanitaria, y la docente, asi como las actividades

investigadoras.

2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- OCUPACION DE LA PARCELA.

Su implantacién conllevara la escasa ocupacién por la edificacion de las parcelas en ellas definidas,
determinandose los espacios restantes a la ocupacién extensiva y al aire libre por los elementos

relacionados con la actividad.

Dada la singularidad de la actividad a desarrollar, ademas de cumplimentar la normativa vigente
medioambiental (lixiviados, etc...) se debera de cuidar especialmente el impacto visual que se pudiera

producir, aminorando su efecto mediante tratamientos de revegetacion, cierres adecuados, etc...

2.2.- ALINEACIONES Y RETIROS.

El retiro de la edificacion a partir de las alineaciones de parcela serd de 5 m.
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2.3.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones sera de un levante sobre rasante de 12 m. de altura maxima. En
los casos en que se plantee una instalacién de almacenamiento vertical, la maxima altura alcanzable por
la misma sera de 20 m. La edificacién sobre rasante se podra dividir genéricamente en PB+1, teniendo
la ficha urbanistica capacidad patra establecer una ocupacién maxima a la mencionada planta primera.
El cémputo de los aprovechamientos se medird en m? ocupados por la edificaciéon (la ficha urbanistica

podra determinar otro modo de realizarlo).

ARTICULO 86.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA - INDUSTRIAL

COMUN

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,2 de la presente normativa
urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad industrial comtun podra

implantarse en las plantas sobre rasante, sin petjuicio de lo sefialado en el articulo 75,1 de la

presente normativa urbanistica.

9 En la edificacion sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran los siguientes:
= Actividades industriales pesadas y ligeras.
= Actividades relacionadas con la automocion.
. Actividades de almacenamiento.
= Actividades investigadoras.
= Actividades comerciales de tamafo medio, excluido el sector de alimentacion.
. Actividades comerciales de tamafio pequefio vinculadas a usos de producciéon o

transformacioén permitidos por el Plan e implantados conjuntamente con estos.

d) Como uso tolerado se contempla el uso residencial preexistente en aquellas edificaciones que se

consoliden como tal.

e) Los usos prohibidos en estas parcelas seran todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:
= Los usos residenciales, a excepcion del autorizado en el apartado anterior.

. El resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: actividades de
almacenamiento al aire libre, la actividad comercial desarrollada en grandes superficies, la
actividad comercial de tamafio pequefio no vinculada a la produccién, actividades
hosteleras y hoteleras, y las actividades administrativas privadas, asi como las actividades

sociocultural y de ocio, docente, y asistencial y sanitatia.
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2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION

Las edificaciones podran estar constituidas por una edificacién unitaria sobre una parcela unica, o, por

modulos adosados entre medianeras.

En cualquier caso, se prohibe expresamente la division horizontal en cualquiera de los tipos

edificatorios resultantes.

2.2.- ALINEACIONES Y RETIROS

En general, las edificaciones presentaran alineaciones de edificacién sustancialmente continuas y

uniformes en todas sus fachadas y un fondo edificable regular.

2.3.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones sera de un levante sobre rasante de 16,00 mts. Sin embargo, por
necesidad de los procesos productivos o de las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, el
ayuntamiento, previa justificacién suficiente, podra autorizar alturas superiores (hasta 22 metros), sin

que se supere la edificabilidad maxima fijada.

La edificacién sobre rasante tendra un perfil opcional (n° de plantas) en funcién de la actividad,
teniendo la ficha urbanistica capacidad para establecer una ocupacién maxima a las distintas plantas
que pudieran edificarse. El computo de los aprovechamientos se medird en m? ocupados por la

edificaciéon (la ficha urbanistica podra determinar otro modo de realizarlo).

3.3.- ACCESOS.

Cada una de las parcelas deberd disponer de un acceso rodado directo desde las vias publicas
perimetrales o desde espacios no edificados privados. Ademas habran de contar estas parcelas con los

correspondientes espacios de carga y descarga.

ARTICULO 87.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA — INDUSTRIAL

MIXTA

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,2 de la presente normativa
urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad econémica-industrial

mixta sélo podra implantarse en las plantas sobre rasante. No obstante lo anterior, los usos

auxiliares al principal y ligados al mismo que puedan ser fisicamente separados, podran ubicarse
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2.-

en las plantas bajo rasante, en concordancia con lo expuesto en el articulo 75,1 de la presente

normativa urbanistica.

En la edificacién sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran los siguientes:

Actividades relacionadas con la automocion.
Actividades de almacenamiento.
Actividades investigadoras.

Actividades comerciales de tamafio medio.

Actividades comerciales de tamafio pequefio vinculadas a usos de producciéon o

transformacioén permitidos por el Plan e implantados conjuntamente con éstos.
Actividades hosteleras, reguladas de manera particularizada.

Actividades administrativas.

Actividades socioculturales y de ocio.

Actividades docentes.

Actividades asistenciales y sanitarias, que no cuenten con unidad de hospitalizacion, y con

una superficie construida superior a 300 m?.

Equipamientos.

Los usos prohibidos en estas parcelas seran todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:

Los usos residenciales.

El resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: actividad
industrial pesada, actividad industrial ligera incompatible con el uso principal, actividad de
almacenamiento al aire libre, actividad comercial desarrollada en grandes superficies,
actividad comercial de tamafio pequefio no vinculada a otras actividades, actividad
hotelera, asi como la actividad asistencial y sanitaria con hospitalizacién y/o con una

superficie construida inferior a 300 m?.

CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.

REGIMEN DE EDIFICACION.

La divisién en propiedad horizontal sélo es posible en este tipo de parcelas destinadas al uso de

actividad econémica.

Con caracter general, la transformacién de cualquier uso principal de actividades econémica al uso

principal actividad econémica-industrial mixta no es posible. No obstante, la ficha correspondiente o el
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planeamiento pormenorizado podra permitirlo, debiendo regular las condiciones de tal transformacion,

entendiéndose en cualquier caso como una actuacién de dotacion.

2.2.- ALINEACIONES Y RETIROS.

En general, las edificaciones presentaran alineaciones de edificaciéon sustancialmente continuas y

uniformes en todas sus fachadas y un fondo edificable regulat.

2.3-. ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones sera de un levante sobre rasante de 12 m. La edificacién sobre
rasante se podrd dividir genéricamente en PB+2, teniendo el planeamiento de desarrollo o la ficha
urbanistica capacidad para establecer una ocupacién maxima a las mencionadas superiores. El cémputo

de los aprovechamientos se medira en m? construidos.

ARTICULO 88.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA - INDUSTRIAL
TAMANO GRANDE

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,2 de la presente normativa
urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad econémica-industrial de

gran tamafio podra implantarse en las plantas sobre y bajo rasante.

o) En la edificacion sobre rasante los usos permitidos o autorizados seran los siguientes:
= Actividades industriales pesadas y ligeras.
= Actividades relacionadas con la automocion.
= Actividades de almacenamiento y actividades de almacenamiento al aire libre.
= Actividades investigadoras.

d) Los usos prohibidos en estas parcelas seran todos los no relacionados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:
- Los usos residenciales en general.

= Kl resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: actividades
comerciales desarrolladas en grandes superficies, actividades comerciales de tamafio medio
y pequefio, actividades hosteleras y hoteleras, y actividades administrativas privadas, asi

como las actividades sociocultural y de ocio, docente, y asistencial y sanitaria.
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2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.
2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION.

Sera el mismo que el correspondiente a las parcelas de uso principal de actividad econémica-industrial

comun.

2.2.- OCUPACION DE LA PARCELA.

La edificacién sera aislada, ocupada por una empresa unica (o agrupacion de ellas si por si solas tienen
tamafio suficiente) y con una ocupacién maxima por parte de la edificacién del 85% respecto de la
superficie de la parcela, y que, a su vez, debera disponer en su interior de la totalidad de los espacios

necesarios de acceso, aparcamiento, maniobra, carga y descarga.

2.2.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de las edificaciones serda de un levante sobre rasante de 16,00 mts. Sin embargo, por
necesidad de los procesos productivos o de las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, el
ayuntamiento, previa justificacién suficiente, podra autorizar alturas superiores (hasta 22 metros), sin

que se supere la edificabilidad maxima fijada.

La edificacién sobre rasante tendra un perfil opcional (n° de plantas) en funcién de la actividad,
teniendo la ficha urbanistica capacidad para establecer una ocupacién maxima a las distintas plantas
que pudieran edificarse. El computo de los aprovechamientos se medird en m? ocupados por la

edificaciéon (la ficha urbanistica podra determinar otro modo de realizarlo).

ARTICULO 89.- USO PRINCIPAL DE ACTIVIDAD ECONOMICA-SERVICIO

COMERCIAL HOSTELERO

1.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,2 de la presente normativa
urbanistica.

b) El uso o conjunto de usos que componen el uso principal de actividad-econémica servicio

comercial hostelero podra implantarse en las plantas sobre y bajo rasante.

o) Los usos prohibidos en estas patcelas seran todos los no contemplados, salvo aquellos que

expresa y concretamente pudieran admitirse en alguna parcela de este tipo. Entre éstos estan:

. Los usos residenciales en general.

= Kl resto de las actividades econémicas no permitidas, como por ejemplo: actividades
industriales pesadas y ligeras, actividades de almacenamiento y/o relacionadas con la

automocion, la actividad comercial desarrollada en grandes superficies, y las actividades
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investigadora, administrativa privada, socio-cultural y de ocio, y docente, asi como la

asistencial y sanitaria.
2.- CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA EDIFICACION.

2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION.

La edificacién sera unitatia en una parcela unica, con prohibicion expresa de la opcién de desarrollar la

divisién horizontal en la misma.

2.2.- ALTURA Y PERFIL DE LA EDIFICACION

La altura maxima de las edificaciones, con catricter general, serd de un levante sobre rasante de 15m.
Dicha altura, puntualmente, podra llegar hasta 18 m en caso de lo locales técnicos de instalaciones, y
para singularizar las posibilidades de composicién arquitectonica, si bien en éste caso no se podra

superar el 10% de la superficie ocupada por la edificaciéon sobre rasante.

El perfil (n° de plantas) del edificio es opcional, teniendo la ficha urbanistica capacidad para establecer
una ocupaciéon maxima a las distintas plantas que pudieran edificarse. El cémputo de los
aprovechamientos se medird en m? construidos (la ficha urbanistica podra determinar otro modo de

realizarlo).
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PARTE QUINTA
OTROS USOS PRINCIPALES

ARTICULO 90.- USOS PRINCIPALES DE EQUIPAMIENTO

1.- CONDICIONES DE USO.

a)  Los presentes usos son los que vienen definidos como tal dentro del articulo 16,3 de la presente

normativa urbanistica.

b) Los usos permitidos o autorizados son, con caracter general, los usos pormenorizados asociados

al uso principal tanto bajo como sobre rasante.
9 Los usos asimilados son los siguientes:
- Otros usos de equipamiento.
- Aparcamiento.
- Hostelero, asociado o no al propio equipamiento.
- Comercial tamafio pequefio.
d) Los usos prohibidos seran todos los no autorizados de forma expresa.

e) Los espacios bajo rasante, no computables como parte del aprovechamiento edificatorio, de las
parcelas de equipamiento, se destinaran a los usos pormenorizados asociados al uso principal o a
los usos auxiliares del uso principal asignado a la parcela (almacén, instalaciones, aparcamiento,

elementos singulares de infraestructuras, etc).

f) Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso de equipamiento, podrin
destinarse con caracter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y accesos a garajes,
depésitos de combustibles de todo tipo, jardines, areas de estancia, juego y expansion, pistas

deportivas, y otras similares.
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Asimismo, los porches y los espacios descubiertos sometidos a servidumbres de uso publico se
destinaran a usos de circulacion peatonal o rodada — cuando asi se establezca expresamente por
el planeamiento — o, de estancia, de libre acceso, sin otras posibles restricciones que las que se
deduzcan de eventuales autorizaciones de usos privativos realizadas por el ayuntamiento de

acuerdo con la legislacion vigente.

2.- CONDICIONES DE EDIFICACION.

a) Parcelas en las que la edificacién respondera a un régimen normativo singularizado, en funcién

de las condiciones de uso especificas.

b) El perfil de edificaciéon bajo rasante sera libre.

3.- OTRAS CONDICIONES DE CARACTER GENERAL.
3.1.- ROTULOS, TOLDOS Y MARQUESINAS.

Su instalacién serd libre, si bien podra estar regulada por la ficha urbanistica o el planeamiento

pormenorizado.

No obstante, aquellos elementos de informacién que se utilicen en edificios publicos o que se sitien

adosados a cualquier paramento vertical de la via publica deberan cumplir las siguientes condiciones:

*  Se ubicaran en lugares accesibles y facilmente localizables. Por tanto, se situaran al nivel de

los ojos y se posibilitara el acercamiento a los mismos.

® Ademas de contener la informacién en bajorelieve, habran de llevar impreso el mismo texto

en sistema Braille.

= La rotulacién de estos indicadores sera nitida, para lo cual es fundamental buscar un buen
contraste cromatico entre el fondo y los caracteres y la adecuada proporcién de dicha

rotulacion.

Estas condiciones generales aqui establecidas se ven ampliamente desarrolladas por el Decreto
68/2000 que regula las Normas Técnicas Sobre Condiciones De Accesibilidad De Los Entornos
Urbanos, Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacién y Comunicacién, el cual es de

obligado cumplimiento.

3.2.- DOTACIONES DE APARCAMIENTO Y GARAJE.

No se exige dotacién de aparcamiento alguno, salvo que la ficha urbanistica o el planeamiento

pormenorizado lo sefialen.
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3.3.- OTROS.

La instalacién de sistemas de aire acondicionado y antenas se regulara conforme a lo establecido para

las actividades econémicas en los articulos 79 y 82 respectivamente.

ARTICULO 91.- USO PRINCIPAL CAUCES FLUVIALES.

1.- CONDICIONES DE USO.

a) El presente uso es el que se define como tal dentro del articulo 16,4 del la presente normativa
urbanistica.

b) Ademas del propio de los cauces fluviales, los usos permitidos o autorizados serdn los de

circulacién rodada y peatonal (exclusivamente en los puentes).

) Los usos prohibidos seran todos los no autorizados de forma expresa.

Es el uso propio de la ocupacién del suelo por parte de las aguas de los cauces fluviales, asi como el
que se desarrolla en los margenes y riberas de dichos cauces. Se consideran usos asimilados al uso
principal fluvial el que comprende aquellas actividades auxiliares que se desarrollan en las instalaciones

vinculadas al mismo.

Este uso tendra en todos los casos el caricter de uso basico y se considerara directamente autorizado
en la totalidad de los ambitos de suelo urbano y urbanizable, sin necesidad de especificar de forma

expresa dicho uso.

En el espacio comprendido por el cauce propiamente dicho, las riberas y margenes seran de aplicacion
las disposiciones de proteccion contenidas en la Ley de Aguas y en el Reglamento de Dominio Pablico
Hidraulico asi como en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes de los Rios y Arroyos
de la Comunidad Auténoma del Pafs Vasco. Ademas en dichos espacios queda prohibida toda
actividad edificatoria, salvo las construcciones de interés publico, siempre y cuando estén ligadas a la

gestion de la propia red hidrologica.

2.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Excluida. Se atendera a lo dispuesto en la legislacion vigente.

ARTICULO 92.- USO PRINCIPAL DE COMUNICACIONES
1.- CONDICIONES DE USO.
. El plan general engloba dentro de este uso aquellas actividades destinadas a cubrir las

necesidades de comunicacion y transporte en suelo urbano y urbanizable sectorizado en sus

distintas modalidades o modos de transporte.
a) Los usos permitidos o autorizados de un modo genérico seran:
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=  Circulacién rodada, no motorizada y peatonal, asi como el aparcamiento. La distribucion
del suelo para los distintos usos, sean ellos de caricter exclusivo o compartido
(coexistencia) se regulara al margen del presente plan general, a través de las disposiciones

que al efecto establezca el ayuntamiento en cada caso.
= Garaje bajo rasante.

= Centros de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante, tanto en lo que se
refiere a las canalizaciones como a los centros de regulacién y medida, salvo los armarios

de alumbrado publico que se admitiran también sobre rasante..

=  Usos auxiliares de las vias urbanas como: paradas de autobuses, basculas de pesaje,

puestos de socorro, unidades de suministro de combustible y otros similares.
=  Infraestructuras.

b) A este uso pormenorizado se le podran asignar como usos asimilados los que se desarrollen en
las construcciones e instalaciones vinculadas al viario, esto es: construcciones auxiliares de las

obras publicas, areas de estacionamiento, aparcamientos publicos, etc.

o) Los usos prohibidos seran todos los no autorizados de forma expresa.

El uso de comunicaciones tendra en todos los casos el cariacter de uso basico y se considerara
directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global, sin necesidad de especificar de

forma expresa dicho uso.

2.- CONDICIONES DE EDIFICACION.

. La construccion de cualquier edificacién, construccién o instalacién, cuando no esté
contemplado en la ficha urbanistica, precisarda de la aprobaciéon de un proyecto que serd
sometido a un tramite de informacién publica, tras lo cual el ayuntamiento aprobara, en su caso,

el proyecto correspondiente.
ARTICULO 93.- USO PRINCIPAL ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

1.- CONDICIONES DE USO.

a)  Los usos permitidos o autotizados son los siguientes:

. ZONAS VERDES: areas ajardinadas, huertas colectivas, viveros, parques lineales, etc.

= ESPACIOS LIBRES: plazas, espacios peatonales, espacios para juegos infantiles o

deportes al aire libre, etc.
= Comerciales de tamafio pequefio en régimen de concesion administrativa.

. Equipamiento comunitario.
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b) Los usos asimilados son los siguientes:

. Tramos de carril bici, acera o viario rodado en coexistencia.
. Aparcamiento bajo rasante.
=  Infraestructuras, salvo las expresamente prohibidas, bien en el apartado 1c) del presente

articulo, o bien en la ficha urbanistica correspondiente o en el planeamiento de

desarrollo.

=  Centros de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante, tanto en lo que se
refiere a las canalizaciones como a los centros de regulacion y medida, salvo los armarios

de alumbrado publico que se admitiran también sobre rasante.
=  Elementos para creacion de espacios publicos cubiertos tales como pérgolas, etc.

o) Los usos prohibidos seran todos los no autorizados de forma expresa, y de forma concreta los

depésitos de gases licuados situados en suelo publico.

El uso de zonas verdes tendra en todos los casos el caricter de uso basico y se considerara
directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global, sin necesidad de especificar de

forma expresa dicho uso.

Asimismo, los porches y los espacios descubiertos sometidos a servidumbres de uso publico se
destinaran a usos de circulacién peatonal o rodada — cuando asi se establezca expresamente por el
planeamiento — o, de estancia, de libre acceso, sin otras posibles restricciones que las que se deduzcan
de eventuales autorizaciones de usos privativos realizadas por el ayuntamiento de acuerdo con la

legislacion vigente.

2.- CONDICONES DE EDIFICACION

Se admitird, con caricter general, y sin perjuicio de lo que al efecto sefiale la ficha urbanistica o el
planeamiento pormenorizado, la construccién de edificaciones, construcciones o instalaciones
destinadas a usos de equipamiento comunitario y con una superficie ocupada inferior al 10% (nunca

mayor a 100m2) de la superticie total del espacio libre y un perfil de edificacion de PS + PB.

ARTICULO 9%4.- USO PRINCIPAL DE INFRAESTRUCTURAS
1.- CONDICIONES DE USO.
a) Los usos permitidos o autorizados son, con caracter general, los usos pormenorizados

asociados al uso principal de infraestructuras tanto bajo como sobre rasante.

b) Los usos asimilados son los siguientes:
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- Otros usos de infraestructura.

- Aparcamiento.
o) Los usos prohibidos seran todos los no autorizados de forma expresa.
d) Los espacios bajo rasante, no computables como parte del aprovechamiento edificatorio, de las

parcelas de infraestructuras, se destinaran a los usos pormenorizados asociados al uso principal
o a los usos auxiliares del uso principal asignado a la parcela (almacén, instalaciones,

aparcamiento, elementos singulares de infraestructuras, etc).

e) Los espacios no edificables sobre rasante adsctitos a parcelas de uso de infraestructuras,
podran destinarse con caracter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y accesos a
garajes, dep6sitos de combustibles de todo tipo, jardines, dreas de estancia, juego y expansion,

pistas deportivas y otras similares.

El uso de infraestructuras tendrd en todos los casos el caricter de uso bdsico y se considerara
directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global, sin necesidad de especificar de

forma expresa dicho uso.

2.- CONDICIONES DE EDIFICACION.

a)  Parcelas en las que la edificacién respondera a un régimen normativo singularizado, en funcién

de las condiciones de uso especificas.

b)  El perfil de edificacion bajo rasante sera libre.

3.- OTRAS CONDICIONES DE CARACTER GENERAL.
3.1.- ROTULOS, TOLDOS Y MARQUESINAS.

Su instalacién serd libre, si bien podra estar regulada por la ficha urbanistica o el planeamiento

pormenorizado.

No obstante, aquellos elementos de informacién que se utilicen en edificios publicos o que se sitien

adosados a cualquier paramento vertical de la via publica deberan cumplir las siguientes condiciones:

. Se ubicaran en lugares accesibles y facilmente localizables. Por tanto, se situaran al nivel

de los ojos y se posibilitara el acercamiento a los mismos.

. Ademas de contener la informacién en bajorelieve, habran de llevar impreso el mismo

texto en sistema Braille.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 137



. La rotulacién de estos indicadores serd nitida, para lo cual es fundamental buscar un buen
contraste cromatico entre el fondo y los caracteres y la adecuada proporcion de dicha

rotulacion.

Estas condiciones generales aqui establecidas se ven ampliamente desarrolladas por el Decreto
68/2000 que regula las Normas Técnicas Sobre Condiciones De Accesibilidad De Los Entornos
Urbanos, Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacién y Comunicacién, el cual es de

obligado cumplimiento.

3.2.- DOTACIONES DE APARCAMIENTO Y GARAJE.

No se exige dotacién de aparcamiento alguno, salvo que la ficha urbanistica o el planeamiento

pormenorizado lo sefialen.

3.3.- OTROS.

La instalacion de sistemas de aire acondicionado se regulara conforme a lo establecido para las

actividades economicas en el articulo 79.
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TITULO TERCERO

NORMATIVA APLICABLE AL SUELO
NO URBANIZABLE
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PARTE PRIMERA-  DISPOSICIONES APLICABLES CON
CARACTER GENERAL.

CAPITULO 1.- NORMAS DE DISCIPLINA E INTERVENCION DEL USO DEL SUELO.

ARTICULO 95.- NORMATIVA DE APLICACION.

El presente plan general ha delimitado como suelo no urbanizable aquel territorio del Municipio que
ha de ser preservado de la intervencion urbana, en razén a sus excepcionales condiciones naturales, sus

caracteristicas ambientales, paisajisticas y ecoldgicas, y su valor agticola, ganadero o forestal.

En esta clase de suelo queda prohibida la construccién de nuevas edificaciones destinadas a vivienda
no vinculada a explotacién agropecuaria, de conformidad a lo sefialado en la Ley de/ Parlamento 1 asco
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Sin perjuicio de lo anterior, la implantacion y ejercicio de los usos urbanisticos y la edificacién en dicha
clase de suelo se ajustaran en todo caso al régimen general de uso y edificaciéon establecido para cada

Zona en los articulos 164 al 174.

Ademas de lo anterior, con caricter general, y particularmente en la aplicacién de preceptos que versan
sobre plantacion y corta de arbolado, y normas de proteccion del paisaje y de la naturaleza, debera

tenerse en cuenta la Nomua Foral 6/1994, de Montes de Gipuzfeoa.

ARTICULO 96.- CATALOGO DE CASERIOS DEL SUELO NO URBANIZABLE

Para la correcta interpretacion de esta normativa urbanistica, se ha elaborado un Catalogo de Caserfos sitos

en suelo no urbanizable.

El mismo se ird permanentemente actualizando en la medida en que vayan integrandose las nuevas
edificaciones residenciales unidas a explotacién agropecuaria que cumplan los requisitos establecidos en las

presentes Normas.

ARTICULO 97.- ACTOS SUJETOS A LICENCIA.

El articulo 207, 1 de la Ley de/ Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo establece los

actos sujetos a licencia urbanistica.

Ademis de todos los actos sefialados en dicho articulo, estaran sujetos a licencia municipal los siguientes

actos:
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= Apertura de pistas forestales, asi como su adecuacién y modificacion.
= La corta o tala de arbolado.

= La construccién de cierres de parcelas (salvo colocacién de cierres menores de conformidad a lo

sefialado en el articulo 118).

= La instalacion de asentamientos no regulados de acampada permanente, incluidas las caravanas y
similares.
= El uso de todo tipo de tetrenos como depédsito o almacén de vehiculos, maquinaria, materiales u

otros elementos.

ARTICULO 98.- TRAMITACION DE LICENCIAS EN SUELO NO
URBANIZABLE.

Las solicitudes de licencias de obras o instalaciones en suelo no urbanizable se acompafiaran de Proyecto
Técnico, redactado por técnico competente, y visado en el Colegio Profesional correspondiente, si la

naturaleza de la obra asi lo exigiera.

Dicho Proyecto contendra un plano de situacién presente y futuro, en el que se recojan, debidamente
actualizadas, las construcciones existentes en un radio de 200 m., con vértice en el emplazamiento previsto
para la edificacion pretendida. Se adjuntara también en el Proyecto Plano de Parcela a escala minima de
1:500 en la que aparezca toda la parcela aportada con indicacion de su superficie, fincas y propietarios
colindantes y estado actual del terreno con indicacion de las curvas de nivel, construcciones e instalaciones
existentes, as{ como la vegetacion existente. También habra de contener planos de seccién del terreno y
del edificio.

El Proyecto Técnico presentado debera definir la totalidad de las obras a realizar, incluidas las labores
complementarias de habilitacion del terreno, los cierres de parcela, la dotacion de servicios, etc. Se

acompafiard también presupuesto de todas las obras a realizar.

La documentacién a aportar en cada caso, se sefalard en los sucesivos apartados referidos a los tipos de
actuaciones susceptibles de realizacién en las distintas zonas en que se divide el suelo no urbanizable. En
las obras cuya naturaleza no exigiera la redaccién de un Proyecto Técnico, se acompafiara a la solicitud,

plano de situacion, planos de definicién y presupuesto de las obras a realizar.

ARTICULO 99.- ESTUDIOS DE IMPACTO MEDIO AMBIENTAL.

En el ambito del presente plan general se hace obligatoria la aplicacion del régimen de Evaluacion de

Impacto Ambiental contemplada en la normativa vigente de aplicacion.
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CAPITULO 2.-. NORMAS SOBRE USO DEL SUELO

ARTICULO 100.- ZONIFICACION Y REGIMEN DE USOS.

El ambito territorial de aplicacion de la presente normativa se articula en base a la zonificacion del

suelo que se desarrolla a continuacion, la cual queda grafiada en los planos de ordenacién:

1 Espacio natural protegido de Udalatx.

2 Zonas de especial proteccion.

3 Proteccién arqueoldgica.

4 Proteccién de la red hidrolégica.

5 Suelo agricola protegido.

6 Suelo agropecuario con interés ambiental.
7 Suelo de interés agroforestal.

8 Suelo apto para construccién de caserios.
9 Suelo forestal.

10 Suelo de actividades extractivas.

11 Suelo degradado a recuperar.

12 Red principal de recorridos de montafia.
13 Red de sistemas generales de comunicaciones.
ARTICULO 101.- PARCELACIONES Y SEGREGACIONES.

Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas o de cualquier otra indole, admitiéndose tnicamente

aquellas segregaciones y divisiones de patcelas matrices que se realicen conforme al siguiente ctitetio:

Se establece una parcela minima de 50.000 m? tanto a efectos de finca segregada como de finca matriz,
admitiéndose excepcionalmente la segregacion de una menor cuando vaya a ser agregada a otra finca, esto
es, cuando el numero de fincas resultantes tras la segregacion-agregacién sea menor o igual que las

iniciales.

En todo caso, atn en la modalidad de segregacién-agregacion, cuando se trate de caserios contenidos en el
Catalogo del suelo no urbanizable, la parcela vinculada al casetio debera siempre mantener la superficie
minima de 50.000 m?, o la superficie que tenga en origen si el casetio tiene una superficie menor que la

sefialada.
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Tampoco se permitird la segregacién con el unico fin de obtener la parcela precisa establecida en las
presentes normas para las diversas intervenciones reguladas en las mismas, debiendo éstas instalarse
siempre en parcelas preexistentes, con excepcion de las instalaciones de interés publico reguladas en el

articulo 159 de la presente normativa.

ARTICULO 102.- EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES

1.- En prinicipio, en el suelo no urbanizable unicamente se podrian considerar adecuadas, previa
acreditacién de su necesidad, las edificaciones y construcciones unidas al uso agropecuario y forestal. El
resto, se consideran no idéneas para esta clase de suelo, en especial el uso industrial en todas sus variantes.

Particularmente también queda prohibida la construccion de edificaciones destinadas al uso residencial.

2.- Excepcionalmente, los casetios contenidos en el Catdlogo de Caserfos del suelo no urbanizable, se
consideran edificaciones adecuadas, dado que el uso de vivienda se encuentra ligado tradicionalmente a la
propia actividad agropecuaria. Por dicha razén, se permitira la realizacién de las siguientes actuaciones en

dichas edificaciones:

A. Ampliaciones y reformas.

B. Sustitucién de la edificacién en casos de expropiacion forzosa debido a la implantacion de

sistemas generales.

C. Reconstruccién, cuando hubieran resultado inservibles por caso fortufto o fuerza mayor

debidamente acreditada.

3.- La reconstruccion de los caserios enunciados en el Catdlogo de Casetfos habra de instarse al
Ayuntamiento por parte del solicitante dentro del afio siguiente al de la causa que provocéd que quedara
inservible, y se realizara en las condiciones establecidas en los parrafos 3 y 4 del articulo 30 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

4.- En las edificaciones residenciales existentes (no incluidas en el Catalogo de Caserios) no podrin
autorizarse las seflaladas actuaciones, dado que el uso residencial como tal es inadecuado para el suelo no
urbanizable. No obstante lo anterior, si se permitird la realizacién de obras de mantenimiento y
conservacién de las propias edificaciones. No asi las de reedificacién o reconstrucciéon. En ningtin caso
podra tampoco aumentarse el volumen o el nimero de viviendas existente, debiendo conservarse o

mantenerse la edificacién en su situacion actual.
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ARTICULO 103.- VIARIOS Y PISTAS FORESTALES

En el suelo no urbanizable podemos encontrar diferentes categorfas de viarios. En funcién de dicha
categoria las caracteristicas exigibles a los mismos son diferentes, tanto en lo que se refiere a

dimensionamiento, firmes, pavimentacién, drenaje, etc.

A continuacion se relacionan las categorias de viarios, sefialando el régimen de aplicacién a cada una de

ellas:

1.- Red foral de carreteras. L.a misma se regula por el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de

Gipuzkoa.

2.- Red de caminos rurales municipales. Se regulara por la Ordenanza Municipal reguladora del
plan de ayudas para la ejecucion de los proyectos de pavimentacién y saneamiento de caminos
rurales en el término municipal y de las condiciones de mantenimiento y utilizacién especial de los

caminos ejecutados.

3.- Red principal de recorridos de montafia. Le serd de aplicacion lo establecido en el articulo 175

de la presente normativa urbanistica.

4.- Caminos de acceso a nuevos caserios. Les serd de aplicacion lo establecido en el articulo 138 de

la presente normativa.

5.- Pistas forestales generales. Las mismas habran de observar las normas que a continuacion se

sefialan:

- En la construccion de pistas forestales generales, el trazado y disefio deberd desarrollarse
mediante Proyecto Técnico, debiéndose respetar la red de drenaje natural y garantizandose
técnicamente la no degradacion del suelo, la estabilizacién de taludes, las pendientes de

trazado moderado (menor del 12%) y el adecuado drenaje.

- Excepcionalmente, cuando no sea posible respetar la pendiente maxima del 12%, y ello esté
debidamente justificado, se podra autorizar una pendiente de hasta el 15% con la oportuna

aprobacion de los Técnicos Municipales.

- Entodo caso, la seccién tipo sera la siguiente.
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- Todo ello, teniendo en cuenta que previamente deberan ser sometidas al procedimiento de

evaluacion conjunta, individualizada o simplificada de impacto ambiental, segiin corresponda.

- Parala ejecucion de trabajos de mejora y acondicionamiento de los firmes de pistas forestales
generales existentes debera presentarse ante el Ayuntamiento una memoria técnica que
justifique la necesidad de las mejoras propuestas asi como las caracteristicas de las mismas en
relacién a las secciones, método de ejecucion, materiales, taludes, sistemas de drenaje

propuesto, etc., con el presupuesto correspondiente.

6.- Pistas forestales secundarias de saca. Unicamente se autorizara la construccion de este tipo de
pistas cuando sea estrictamente necesario, en base a paraimetros objetivos de explotacion forestal

en Gipuzkoa.

La construccién de dichas pistas observara las siguientes normas:
- Elterreno habra de tener una pendiente inferior al 50%.

- La propia pista tendra una pendiente maxima del 15%.

- Debera presentarse ante el Ayuntamiento una memoria técnica que justifique la necesidad de
este tipo de pistas, asi como las caracteristicas de las mismas en relacién a las secciones,
método de ejecucién, materiales, taludes, sistemas de drenaje propuesto, etc., con el

presupuesto COIICSPOIldiCIltC.

En lo que se refiere a los caminos de titularidad municipal, el alcance de las labores de mantenimiento de
los mismos se limitard a garantizar las condiciones minimas exigibles a la categoria del camino a la que
correspndan, tomando como premisa basica de actuacion la de preservar el medio fisico, lo cual conlleva

limitar al maximo las acciones de transformacion del entorno (pavimentacion, movimiento de tietras, etc.)

ARTICULO 104.- LETREROS.

No se posibilita la implantacion en el suelo no urbanizable de carteles o letreros de tipo publicitario

exentos, tanto en suelo privado como publico.
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Solo se permitird la colocacion de carteles informativos de interés publico y los anunciadores de
actividades agricolas o pecuarias, asi como las de agroturismos, sidrerfas y similares, sitas en las

inmediaciones.
ARTICULO 105.- VERTIDOS.

DE ORIGEN GANADERO:

Para un adecuado control de los aportes nutrientes originados por las explotaciones ganaderas, sera
necesatia la redaccién de un pliego de prescripciones técnicas de obligado cumplimiento para aquellas
explotaciones que superen las 20 cabezas de ganado mayor (20 UGM), o equivelente de otras especies.
Entre las cuestiones a contemplar para estas actividades se pueden incluir las siguientes: dotacién de un
sistema de drenaje y recogida de putines de los establos, acondicionamiento de los almacenamientos de
estiéreol, gestion adecuada de estos residuos como abonos, etc. En cualquier caso, debera de cumplirse la

normativa general de aplicacién sobre este aspecto.

A este respecto se cumplird lo sefialado en el PTS Agroforestal, segin el cual en el momento de la
concesion de la licencia para las actividades agropecuarias, tanto basicas como complementarias, debera
estar contemplado un sistema de almacenamiento, tratamiento y eliminacion de los residuos generados,

tanto solidos como liquidos, que permita presetvar de contaminacion el entorno.

Si se trata de solidos, se almacenarin en recinto cubierto e impermeable, previendo la recogida de
lixiviados en fosa estanca. La recogida de residuos liquidos y purines se realizard en fosa impermeable
siendo su capacidad suficiente para albergar las deyecciones producidas durante 90 dias de actividad
ganadera a razén de un minimo de 1,5 m® por unidad de ganado mayor y mes de almacenamiento. Asi

ismo, en toda explotacion ganadera debera estar previsto un sistema de eliminacidén de animales muertos.
mismo, en tod lotaci dera debera estar previst 1St de eliminacion de animal t

El extendido de los putines como abono natural en los terrenos de la explotacion, deberd realizarse
teniendo en cuenta la capacidad maxima admisible de enmienda o carga organica por unidad de superficie
y, en general, los ctitetios presctitos en el Decreto 390/98, de 22 de diciembre, por el que se dictan normas
para la declaracién de Zonas Vulnerables a la contaminacion de las aguas por los nitratos procedentes de la
actividad agraria (ampliadas mediante Orden de 8 de abril de 2008 de los Consejeros de Medio Ambiente y
de Agricultura, Pesca y Alimentacion) y se aprueba el Cédigo de Buenas Practicas Agrarias de la CAPV.
Como criterio general debera justificarse la disponibilidad de 1 Ha. de terreno para dichos efectos por cada

5 u.g.e.r (unidad de ganado equivalente a efectos de riego).

AGUAS RESIDUALES DOMESTICAS:

No se permite el vertido directo a los cauces naturales de ningun tipo de aguas sucias 6 domésticas,

debiendo instalarse sistemas de depuracion de forma que los vertidos cumplan las siguientes condiciones:
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= Ausencia de sélidos, liquidos o gases inflamables y explosivos.

= No se admitiran sustancias que supongan la posible obstruccién de un eventual alcantarillado,

presente o futuro.

= El ph de las aguas residuales estara comprendido entre 6 y 9 unidades.

= La temperatura de los residuos serd inferior a 40°

= Los sulfatos deberan ser inferiores a 1.500 ppm.

= No se admitiran sustancias que puedan reaccionar en el alcantarillado de modo que resulten algunas

de las incluidas en los antetiores apartados.

= Se prohiben los gases procedentes de escapes de motores de explosion.

= No se admitiran cuerpos que puedan producir obstrucciones en las conducciones y grupos de
bombeo.

= No se admitirdn sustancias capaces de producir espumas que interfieran las operaciones de las
sondas.

Todo ello adecuado al cumplimiento de la normativa vigente sobre el tratamiento de aguas residuales.

DE ORIGEN INDUSTRIAL

Queda prohibido todo vertido industrial en la totalidad del suelo no urbanizable.

ARTICULO 106.- AREAS VULNERABLES A LA CONTAMINACION DE
ACUIFEROS.

En las actividades agroforestales deberan tenerse en cuenta los criterios derivados del Cédigo de Buenas
Practicas Agrarias (Decreto 390/98, de 22 de diciembre, del Gobierno Vasco y Orden de 8 de abril de
2008 de ampliacion) en la aplicacion de tratamientos herbicidas, fitosanitarios o de abonado, de manera

que se eviten las dosis que pudieran llegar a ser contaminantes para los acuiferos.

En el caso de la construcciéon en estas zonas de nuevos estercoleros, fosas de purines, fosas de
enterramiento u otras infraestructuras ganaderas susceptibles de producir contaminantes, se estableceran
medidas de capacidad y disefio que garanticen la preservacién de contaminacion de los acuiferos y tios

hipogeos, recogiéndose las recomendaciones derivadas del citado Cédigo de Buenas Practicas Agrarias.

En el caso de existencia de bafieras de desparasitaciéon de ganado en zonas de alta vulnerabilidad de
acuiferos, se asegurara la impermeabilidad de las mismas y la recogida de las aguas residuales tras cada

utilizacion.
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Debe vigilarse el empleo de sustancias como carburantes o lubricantes, evitando su derramamiento y el

abandono de los envases vacios tras su uso.

Los restos de tala no deben ser arrojados en el interior de simas y cuevas, ni tapar cavidades naturales.

Se tomaran medidas para el mantenimiento de la cubierta forestal y para evitar procesos erosivos
especialmente en las zonas karsticas; se tendra especial cuidado con la construccion de pistas forestales,

cuya conveniencia debera ser adecuadamente evaluada.

En el caso de descubrimiento de cavernas naturales en el transcurso de cualquier obra constructiva,
publica o privada, se paralizara el desarrollo de la misma hasta la elaboraciéon de un estudio especifico y

la adopcién de medidas de proteccion precisas.

Previamente al desarrollo de actividades concretas en cavidades, se realizaran catas previas que

permitan la adopcién de medidas protectoras.

A continuacién se recogen en un plano las 4reas vulnerables a la contaminacién de acuiferos existentes en

el término municipal de Arrasate.
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ARTICULO 107.- EL CORREDOR ECOLOGICO.

Dentro de la red de corredores ecoldgicos de la CAPV se encuentra la parte de corredor que se sitda en el

término municipal de Arrasate.

La diversidad faunistica del territotio se basa tanto en la existencia de buenas y extensas manchas de
vegetacion natural como en la posibilidad de comunicacién de estas manchas entre si, de manera que se
posibilite el intercambio genético. Las soluciones, generalmente, pasan por la reforestacion de pasillos

intercomunicadores.

Ademas de lo sefialado en el articulo 111 sobre el talado de arboles en general, también para cualquier
actuacion sobre la vegetacion de setos, ribazos, bosquetes y riberas en los corredores ecologicos sera
precisa la oportuna autorizacion tanto del Departamento competente de la Diputacién Foral en materia
forestal, asi como del Ayuntamiento. Todo ello por si la misma pudiera suponer una disminucién de su

caracter de refugio para la fauna silvestre, en cuyo caso no podtia ser autorizada.

Cualquier uso constructivo que se ubique en un cotredor ecolégico debera controlar especialmente la

potencial contaminacion acustica, de las aguas, etc... que pueda tener efectos negativos sobre la fauna.

En los suelos de titularidad publica (municipal y foral), se incentivara la creacién y mantenimiento de
bosquetes, setos, pantallas vegetales, vegetacién otla y de ribera de los arroyos y lindes de las fincas
agricolas y prados, fomentandose el empleo de la combinacién de especies arbéreas y arbustivas, para

conformar en ellos el ambiente mas nemoral posible.

En las zonas afectadas por corredores ecoldgicos se favorecera el trasiego de la fauna silvestre, restaurando
y manteniendo las zonas himedas o encharcadas y sustituyendo los cierres de tipo cinegético por otros
mas permeables. En el caso de colocacién de nuevos cierres, y siempre y cuando se presuma que los

mismos puedan generar efecto barrera, también se seguiran esos mismos critetios.

A continuacién se recoge en un plano la ubicacién del corredor ecolégico en el término municipal de

Arrasate.
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ARTICULO 108.- VERTEDEROS Y RELLENOS DE TIERRAS.

En el Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por la que se regula la elininacion de residuos mediante depdsito en vertedero y la
gecicion de rellenos, se distinguen los vertederos (instalacién de eliminacién de residuos mediante su depésito)
y los rellenos de tietras (alteracién morfolégica de una zona mediante la utilizacion de tierras y rocas
procedentes de suelo natural), actuaciones ambas que se regularan por lo sefialado en dicha normativa.

Ademas, para los rellenos de tierra, habrd de tenerse en cuenta lo siguiente:

La ejecucion de rellenos de tierras sélo se permitird en las zonas que se sefialan al efecto, advirtiendo
expresamente que dichos rellenos seran tnica y exclusivamente rellenos de tierras. Dicha actuacion debera
venir refrendada y concretada mediante un Proyecto Técnico, un plazo de ejecucion claro e inequivoco y la
presentaciéon de un aval sustancial, de ejecutividad inmediata, que garantice el cumplimiento de los
aspectos técnicos y del plazo sefialado. Deberan de cumplirse, en todo caso, las prescripciones contenidas
en el sefialado Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se regula la eliminacion de residuos mediante depdsito en
vertedero y la ejecucion de los rellenos y normativa de desarrollo, o la normativa que lo sustituya. También serd de
aplicacion el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y

demolicion, en lo que a esta materia se refiera.
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ARTICULO 109.- EXTRACCION DE ARIDOS.

Este uso comprende las actividades encaminadas a la extraccién de los recursos minerales, asf como las
auxiliares vinculadas directamente a éstas. Se incluyen las edificaciones e instalaciones destinadas a la
extraccién y primer tratamiento de los recursos geoldgicos sitos en la propia zona. No se incluyen las

labores de prospeccién e investigacion de los recursos mineros.

Compatible con este uso es el de las actividades productivas en las que la materia prima son los aridos

extraidos del propio ambito (morteros, hormigones, aglomerado asfaltico, caleras, etc.).

De esta manera, la extraccién de aridos sélo podra ser desarrollada en las zonas en las que dicho uso sea
considerado admisible por la presente normativa urbanistica y no esté expresamente prohibido por la
misma. Todo ello, sin perjuicio de las limitaciones que al efecto dispongan las normativas sectorial y

ambiental de obligado cumplimiento en cada caso.

Al respecto, es conveniente sefialar que este uso no podra ser desarrollado en los suelos ubicados dentro,
tanto de las areas vulnerables a la contaminacién de acuiferos, como del cotredor ecoldgico, sin petjuicio

de lo sefalado en el articulo 173 en cuanto a las actividades en curso.

ARTICULO 110.- ACTIVIDADES LUDICO-TERAPEUTICAS CON USO DE
ANIMALES.

Este uso comprende actividades que fomentan el vinculo directo de las personas con animales en el
medio rural, bien sean de caricter ludico o terapéutico (equinoterapia, etc.). Quedan expresamente
excluidas del presente uso las perreras y todo tipo de alojamiento de perros y otros animales de
compaiifa, dado que el objeto de los mismos no se corresponde con los objetivos perseguidos con las

actividades que se regulan en este articulo.

De esta manera, las instalaciones destinadas a desarrollar este tipo de actividades solo podran ubicarse
en las zonas en las que dicho uso sea considerado admisible por la presente normativa urbanistica y no
esté expresamente prohibido por la misma. Todo ello, sin petjuicio de las limitaciones que al efecto

dispongan las normativas sectorial y ambiental de obligado cumplimiento en cada caso.

Estas instalaciones no seran admitidas dentro del area asociada al corredor ecoldgico.

La regulacién de la actuacion edificatoria vinculada a este tipo de actividades se detalla en el articulo 158.

ARTICULO 111.- TALADO DE ARBOLES.

La tala de arboles estard sometida a autorizacién tanto del Departamento competente de la Diputacién

Foral, como del Ayuntamiento. Este dltimo analizara la adecuacion de la autorizacion desde la perspectiva

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 151



de la presente normativa y de las exigencias derivadas de los instrumentos de ordenacion territorial de

aplicacion.

Los dafios producidos sobre el terreno, cursos de agua, infraestructuras o caminos por cualquier tipo de
aprovechamiento forestal, deberan ser restaurados por el ejecutante del aprovechamiento en un plazo no

supetior a 3 meses a partir del final del aprovechamiento.

En la regulacion de los usos de la zonificacion del SNU se regularan, ademas, las limitaciones especificas

cotrespondientes a algunas de dichas zonas.

Todo ello, sin perjuicio de lo sefialado a este respecto en el articulo 107 sobre el corredor ecolégico y en el

articulo 153 sobre las explotaciones forestales.

ARTICULO 112.- NUEVAS PLANTACIONES DE ARBOLADO.

Las nuevas plantaciones de masas forestales deberan cumplir, con caracter general, los siguientes

requisitos:

1.- Sera precisa la autotizacién tanto del Departamento competente de la Diputacién Foral, como del
Ayuntamiento. Este altimo analizard la adecuacién de la autorizacién desde la perspectiva de la presente

normativa y de las exigencias derivadas de los instrumentos de ordenacion territorial de aplicacion.

2.- En parcelas con pendientes medias superiores al 50% se plantaran especies con turnos minimos de 60

anos.

3.- Queda regulado el empleo de maquinaria para realizar repoblaciones forestales, preparacion del terreno

o limpiezas. Para ello se seguiran las siguientes normas:
= En pendientes mayores del 50% no podra utilizarse clase alguna de maquinaria autopropulsada.

- En pendientes comprendidas entre el 30% y el 50% podra utilizarse maquinaria para realizar hoyos,

desbroces y rozas al aire.

= En pendientes menores del 30% se permite el empleo de maquinaria, aunque no se permite la
realizacién de trabajos forestales impactantes para el suelo y para el paisaje, como subsolados con

vertedera, aterrazados o acaballonados.
= Se permite el empleo de maquinaria manual en cualquier tipo de pendiente.

4.- Cualquier repoblacion debera llevar un minimo del 10% (en superficie o numero de pies) de frondosa

autoctona.

5.- En los terrenos actualmente desarbolados, cualquier repoblacién debera llevar un minimo del 25% de

frondosas.
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Atendiendo a las especiales caractetisticas geograficas del tertitorio y a las caractetisticas fisicas propias de
cada terreno, en la regulacion de los usos de la zonificacion del SNU se regularan, ademds, las limitaciones

especificas correspondientes a algunas de dichas zonas.

ARTICULO 113.- LAS QUEMAS.

Sélo sera admisible la quema de maleza, matorral o restos de corta, como practica agroforestal. En
cualquier caso, la quema de dichos elementos en cualquier finca de titularidad publica o particular debera

contar con la autorizacién previa de la Administracién Forestal, cuya competencia recae en la Diputacién
Foral.

ARTICULO 114.- PISCINAS.

Se prohibe la implantacién de piscinas, entendidas las mismas como instalaciones de bafio para personas,

con unas dimensiones superiores a 5 m?* de superficie o 5 m? de volumen de agua.

No obstante lo anterior, se tolera el uso de las preexistentes, incluido su mantenimiento.

CAPITULO 3.-. NORMAS DE EDIFICACION

APARTADO A. NORMAS GENERALES

ARTICULO 115.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS Y CRITERIOS PARA LA
DETERMINACION DEL PERFIL DE LA EDIFICACION Y PARA LA MEDICION DE
LAS ALTURAS.

Sera de aplicacion a estos efectos lo sefialado en el articulo 33 de la presente normativa urbanistica.

ARTICULO 116.- CONDICIONES ESTETICAS Y COMPOSITIVAS DE LAS
CONSTRUCCIONES.

Las actuaciones edificatorias deberan responder al establecimiento de modelos compositivos reconocibles
que se identifiquen con el lugar donde se enclavan, tanto para las instalaciones, urbanizacién y/o

edificacion, conforme al destino a que estan dirigidas.

A estos efectos, el Ayuntamiento podra denegar licencia para cualquier actuacion que resulte antiestética,
inconveniente o lesiva para el entorno. La intervencién municipal podrad estar referida al uso, a las
dimensiones del edificio, caracteristicas de las fachadas y cubiertas, de los huecos y su composicién, a los
materiales empleados y el modo en que se utilicen, a su calidad o color, y, en general, a cualquier elemento

que configure la imagen del entorno. Todo ello debidamente justificado, lo cual habra de sustentarse en

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 153



todo caso en el oportuno informe que redacten los Setvicios Técnicos Municipales, siempre que éste

resulte claro e inequivoco.

ARTICULO 117.- MUROS Y ESCOLLERAS.

No se admiten la construccién de muros de ningun tipo superiores a 1 m de altura, ni escolleras

hormigonadas. Para la contencién de tierras tinicamente sera admisible la construccién de:

1.- Escolleras naturales revegetables.

2.- Rellenos de tierra con taludes naturales.

ARTICULO 118.- CIERRES DE PARCELA.

Los cierres de las parcelas privadas se realizaran en su base con muretes de mamposterfa de piedra o a base
de elementos vegetales de altura no supetior a 2 m. (0 en su caso cierres de red tamizados por elementos

vegetales).

No se admitiran cierres ciegos de altura mayor a 1 m., (1,5 m. en su punto mas alto), pudiéndose

suplementar con cierre calado hasta una altura maxima total de 2 m.

Los cierres menores a base de estacas de madera y alambre, o similares, no tendran una altura supetior a
1,50 m. (1,80 en su punto mas alto), pudiendo excepcionalmente, cuando la explotacion agropecuaria asi lo

precise, superar dicha altura maxima. En cualquier caso, estos cierres menores careceran de cimentacion.

Los cierres en parcelas lindantes a carreteras, pistas principales y caminos existentes se realizaran a 3 m. o
mas de distancia de la arista exterior de la explanacién. Excepcionalmente, los cierres menores, a una

separacion minima de 1 m. de la misma.

Todo ello, sin perjuicio de lo sefialado en relacién a los cierres en el articulo 107 sobre el corredor

ecoldgico.

ARTICULO 119.- SEPARACION A LINDEROS DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones deberan disponer de una separacién a linderos de las parcelas donde se enclavan

conforme a la siguiente secuencia:

- Edificios de Equipamiento de interés publico: la distancia que se prevea en la propia declaraciéon

como tal, nunca inferior a 3 m.
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- Resto de edificaciones correspondientes a los demas usos y actividades: 10 m. (excepto

chabolas temporales o invernaderos, tal y como se especifica en articulos posteriores).

ARTICULO 120.- MATERIALES A EMPLEAR EN LOS EDIFICIOS NO
RESIDENCIALES.
1- REVESTIMIENTO DE FACHADAS:

Se admitiran paramentos de piedra, aplacado de piedra y revestimientos con raseo y pintura, incluidos
elementos prefabricados con acabado pétreo. Del mismo modo, se podra incluir ladrillo caravista rastico
rojo, de modo patcial, no masivo (maximo 1/6 de la totalidad de la supetficie de fachada) asi como

recubrimientos de madera con las mismas limitaciones.

No se admitiran chapeos ceramicos, vitreos ni marmoles pulidos, aunque sean de forma parcial.

Alternativamente se admitira:

1. Bloque visto o rugoso (tipo split) de hormigén en construcciones anejas o auxiliares.
2. Acabados superficiales en madera en construcciones temporales.

3. Plasticos en invernaderos.

4. Vidrio con estructura metalica en edificaciones agrarias.

Los colores deberan ser armoénicos con el entorno.

En chabolas permanentes (C.1) se admitird que el cerramiento de fachada esté integramente compuesto
por médulos o paneles regulares con acabado exterior de madera, sin que ésta presente nudos o
acabulladuras (bien sea de tabla de madera natural, de madera laminada, tablero contrachapado o tablero
de particulas); dicho acabado puede ser machiembrado o a matajunta. La madera tendra tratamiento de
proteccion contra hongos e insectos, fondo proteccion contra la humedad y acabado final decorativo a

base de lassures o barnices, dejando la madera en su color natural.

2.- CUBIERTAS:

El material a utilizar en la cubierta serd la teja ceramica (preferentemente) o de hormigén, roja y no plana.

En ningun caso podran colocarse chimeneas o elementos de aparatos de aire acondicionado.
Se podran instalar lucernarios en el faldon de la cubierta y con dimensiones maximas de 1 m. x 1 m.
Se admitira, excepcionalmente, la cubriciéon mediante material no ceramico, siempre que se garantice un

color rojizo rugoso, no brillante, de textura y forma similar a la teja cerdmica, y siempre que su acabado
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exterior no sea metalico. Hsta excepcion no serd de aplicacion en las bordas o refugio temporal de

ganaderfa extensiva tradicional (B), ni en agroturismos, sidrerfas, merenderos y similares ().

3.- CARPINTERIAS:

Solo podran ser de madera, recomendindose la conservacién de proporciones, formas y tipos

tradicionales. Excepcionalmente, podran ser carpinterfas mixtas, siendo en el exterior forradas de madera.

Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

Excepcionalmente, y cuando asi quede justificado por el tamafio y la proporcion de los elementos, se
admitira que los portones de entrada a las edificaciones agrarias (E) y a las edificaciones ganaderas (F) sean

de material distinto a la madera.

ARTICULO 121.- TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA.

Con caracter general, los volumenes de los edificios que se proyecten seran compactos, asentados, y

ajustados al terreno, al estilo de las construcciones existentes en el municipio en el medio rural.

El desmonte maximo permitido serda de 2,50 m. La contencién de tierras detivada del mismo seguira los

criterios sefialados en el articulo 117.

Si como consecuencia de las caracteristicas del terreno se precisa de la construccion de un semisétano, se

seguiran los criterios sefialados en el articulo 125:

No se permitird la construccién de edificios sobre pilares dejando un espacio libre bajo el edificio, ni la
realizacion de excavaciones mayores de las precisas en terrenos en pendiente, debiendo adaptarse en lo

posible el proyecto edificatorio a las condiciones naturales de la parcela en la que se ubique.

Las fachadas de los edificios seran basicamente planas.

La planta debera ser cuadrada o rectangular.

La cubierta podra ser a 2, 3 6 4 aguas, debera tener una pendiente comprendida entre el 30% y el 35%, y se
rematara mediante su correspondiente alero en todo su perimetro. Excepcionalmente, cuando su

ubicacién y/o sus reducidas dimensiones asi lo requieran se admitira que la cubierta se desarrolle a 1 agua.

Todo lo anterior, sin petjuicio de lo sefialado en los articulos correspondientes a las actuaciones
edificatorias D, E y F, y de las especifidades correspondientes a Caserios y “otras construcciones”, que se

refieren a continuacion.
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APARTADO B. NORMAS PARA CASERIOS

ARTICULO 122.- FORMAY VOLUMEN.

Los volimenes de los edificios que se proyecten seran compactos, asentados, y ajustados al terreno, al
estilo de las construcciones existentes en el municipio en el medio rural, cumpliendo todos los requisitos

que se sefalan en el articulo anterior.

La cubierta s6lo podrd ser a 2, 3 6 4 aguas y deberd tener una pendiente comprendida entre el 30% y el
35%. En ningdn caso se admitirdn cubiertas planas, amansardadas, ni con buhardillas sobresalientes del
plano de cubierta. Como excepcion, se admitiran las citadas buhardillas cuando por razén de la orografia

del terreno sean necesatias para practicar un acceso al espacio de bajo cubierta.

El alero debera sobresalir entre 0,8 m. y 1,2 m.

Queda prohibida la planta de sétano, admitiéndose los semisotanos integrados en el perfil edificatorio

maximo, siempre que la morfologia original del terreno lo permita.

En cualquier caso, las ampliaciones habran de mantener el perfil de la edificacién, no pudiéndose crear

plantas altas afiadidas.

ARTICULO 123.- ELEMENTOS ARQUITECTONICOS.

Se admite la generaciéon de uno o dos porches, mediante retranqueos en planta baja, los cuales ocuparan
como maximo 1/6 de la supetficie de dicha planta baja, de acuerdo con las configuraciones tipo

esquematicas adjuntas:
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IAX. 1/

IAX. 1/6

JAX. 1/6-S

Los miradores tendran un vuelo maximo de 0,6 m. y el ancho de los mismos no podra sobrepasar en vez y

media el ancho del hueco de acceso (maximo 2,1 m.).

Los balcones tendran un vuelo maximo de 1 m. y el ancho de los mismos no podri sobrepasar en dos
veces el ancho de los huecos de acceso. La longitud maxima de los balcones, tengan un acceso o mas, sera

de 2,8 m. La separacién minima entre balcones sera de 1,5 m.

Se admiten las terrazas, pero Gnicamente como basamento de la edificacién en cota de acceso o de planta

baja (altura maxima 1 m. sobre el terreno) no permitiéndose su construccion en plantas altas.

La altura maxima que podra alcanzar la terraza serd de 2,5 m. (medidos en el punto medio de su fachada
mis alta). No podra tener una longitud mayor que 1/4 de la fachada perpendicular a la misma, y podra

ocupat como maximo 1/6 de la superficie de la planta baja.

Los huecos de la fachada tendran como maximo un ancho de 1,4 m. La separacién minima entre los
mismos sera también de 1,4 m. y con respecto a la arista exterior de 1 m. Se admitiran excepciones

compositivas en el conjunto del hueco de acceso principal al edificio.

ARTICULO 124.- OCUPACION MAXIMA.

La ocupacion en planta total de los nuevos edificios, incluidos los anexos, sean éstos adosados o no, sera la

siguiente:

Edificio con una vivienda:

Ocupacién maxima.............. 200 m?
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Ocupacién minima............... 120 m?

Edificio con dos viviendas:

Ocupacién maxima.............. 250 m?

Ocupacién minima............... 160 m?

El lado minimo serd de 7 m. y el lado maximo de 21 m. en ambos casos.

Los maximos de ocupacion referidos podran ser ampliados en un 50% cuando solo exista una vivienda y
en un 40% en caso de existir dos viviendas. La totalidad de la superficie ocupada, tanto por el edificio

principal como por los anexos (en los casos en que se admitan), no podra sobrepasar las siguientes

dimensiones:
Edificio con una vivienda.............. 200 m2+ 50% ...euneeee. 300 m?
Edificio con dos viviendas: ........... 250 m2+ 40% .oeeeennen 350 m2
ARTICULO 125.- ALTURA DE LOS EDIFICIOS.

La altura maxima de las edificaciones, medida en la parte central de la fachada de la que se trate, serd de 8

m. en la fachada de acceso y 10 m. en su fachada mas alta, salvo instalaciones especiales que asi lo

requieran.
B
oo | -
e | 3
ARTICULO 126.- ALTURA DE PISO Y ALTURAS LIBRES.

Se respetaran las siguientes alturas de piso y alturas libres:

1.- PLANTA BAJA O DE SEMISOTANO:

Las alturas maximas entre forjados seran las siguientes:
= En semisétano.............. 3,40 m.

. En planta baja ................ 3,20 m.
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La altura libre minima para ambos sera de 2,50 m. y en ningtn caso el punto mas bajo de los elementos
salientes de la estructura o instalaciones en el techo de dichas plantas podra reducir la altura libre de los

mismos a menos de 2,30 m.

2.- PLANTA ALTA (USO DE VIVIENDA):

La altura maxima entre forjados serd de 2,90 m.

La altura libre minima sera de 2,50 m., en las condiciones sefialadas en el punto anterior.
3.- PLANTA BAJO CUBIERTA:

Solo se computara como supetficie utilizable o util en la planta bajo cubierta, sea globalmente para uso de

vivienda o para uso de trastero, la que tenga una altura util superior a 1,50 m.

Los locales habitables tendran una altura libre minima de 2,5 m., que podra reducirse en su extremo hasta

los 1,5 m. (pendiente minima de techos 30%).

ARTICULO 127.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD

1.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS:

Las condiciones de habitabilidad y programa minimo de vivienda de las edificaciones con uso residencial

seran las contenidas en el articulo 56, sin perjuicio de las exigencias especificas sefialadas en el articulo 126.

2.- CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION EN LOS LOCALES DESTINADOS A OTROS USOS:

Los locales destinados a otros usos autorizados dispondran preferentemente de iluminacién natural.
Igualmente dispondran de ventilacién natural, que podra ser completada mediante ventilacion artificial o
forzada en los casos en los que sea preciso por la actividad que se desarrolla y el cumplimiento de la

normativa sectorial subsidiaria de aplicacion en cada caso.

En todo caso, tanto para los usos residenciales como para otros usos, sera de aplicacion la normativa

vigente de edificacion.

ARTICULO 128.- MATERIALES.

Este articulo sera también de aplicacién en las obras de mantenimiento de aquellos edificios de uso

residencial no incluidos en el Catilogo de Caserios.

1.- REVESTIMIENTO DE FACHADAS:

Se admitiran paramentos de piedra, aplacado de piedra y revestimientos con raseo y pintura, incluidos

elementos prefabricados con acabado pétreo. Del mismo modo, se podra incluir ladrillo caravista rastico
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rojo, de modo parcial, no masivo (maximo 1/6 de la totalidad de la supetficie de fachada) asi como

recubrimientos de madera con las mismas limitaciones.

No se admitiran chapeos ceramicos, vitreos ni marmoles pulidos, aunque sean de fprma parcial.

Los colores deberan ser armdnicos con el entorno.

2.- CUBIERTAS:

El material a utilizar en la cubierta serd la teja ceramica (preferentemente) o de hormigén, roja y no plana.
Unicamente se admitira la colocacién de chimeneas, acabadas en los materiales admitidos en fachada,
antenas receptoras de seflales de TV y radio y pararrayos, asi como paneles solares, en las condiciones
establecidas en la ordenanza municipal correspondiente. En ningun caso podran colocarse elementos de

aparatos de aite acondicionado.

Se podran instalar lucernarios en el faldon de la cubierta y con dimensiones maximas de 1 m. x 1 m.

3.- CARPINTERIAS:

Solo podran ser de madera, recomendindose la conservacién de proporciones, formas y tipos

tradicionales. Excepcionalmente, podran ser carpinterfas mixtas, siendo en el exterior forradas de madera.

Las persianas y/o contraventanas también serdn de madera.

Excepcionalmente, y cuando asi quede justificado por el tamafio y la proporcion de los elementos, se
admitira que los portones de entrada a los anejos de explotacién agropecuaria sean de material distinto a la

madera.

4.- MIRADORES O VUELOS CERRADOS:

Cumpliran las determinaciones establecidas para las carpinterfas en este articulo, ademads de las limitaciones

especificadas en el articulo 123.

5.- ANTEPECHOS DE BALCONES Y BALAUSTRADAS:

Seran calados y en composicion vertical.

Los materiales deberan ser metalicos, madera, hormigén o prefabricados de hormigén. En ningtn caso se

admitiran vidrios ni plasticos en balcones y balaustradas.
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APARTADO C. OTRAS CONSTRUCCIONES

ARTICULO 129.- ANTENAS Y OTRAS INSTALACIONES.

Las antenas destinadas a prestar servicios de transmision, repeticién y/o enlace de telecomunicaciones
(telefonia fija y mévil, television, radio...) dnicamente podran set instalados en los ambitos especificos

destinados a tal fin (en las dreas incluidas en los expedientes tramitados al efecto):

- Zona de Murugain

- Zoona de Kurtze-Txiki

Si por circunstancias sobrevenidas (tecnoldgicas o de otra indole) el Ayuntamiento considera necesario y
oportuno habilitar alguna zona mas para dicho uso, sera precisa la tramitacion prevista en la legislacion
urbanistica para las instalaciones de interés publico. Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en la

normativa sobre servidumbres aeronauticas.

Se acomodaran, en todo caso, en disefio y materiales, al medio rural en el que se localizan, y respetaran
basicamente lo establecido con caricter general para todo tipo de construcciones en la presente Normativa

Utrbanistica.

ARTICULO 130.- CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS DE
INSTALACIONES.

Las construcciones necesarias para la implantacién de instalaciones complementarias tales como
captaciones y dep6sitos de agua, conducciones subterraneas o tendidos aéreos y estaciones de regulacién
de las instalaciones, se integraran en el entorno cuidando el paisaje en el disefio de las edificaciones
complementarias, y cumpliendo, en su caso, las condiciones establecidas con caracter general para todo

tipo de construcciones en la presente Normativa Urbanistica.

ARTICULO 131.- DEPOSITO DE COMBUSTIBLES.

En caso de que exista necesidad de ubicar depdsitos externos de combustible (propano o gasoil) deberan
o bien estar enterrados, o bien dispuestos sobre el terreno con un cierre petimetral configurado en base a
elementos vegetales reduciendo al maximo el impacto visual que la implantacién de dicho depdsito
ocasione, con una separacion minima de 6 m respecto del edificio principal, y observando en todo

momento el cumplimiento de las normas vigentes de aplicacion.
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ARTICULO 132.- PLANTACIONES OBLIGATORIAS.

En todos los Casetios nuevos, reformados integralmente y/o que aumenten de supetficie construida, se
debera realizar, alrededor del edificio y en el resto de la parcela, una plantacion de arboles en proporcion

minima de un arbol cada 15 m2 construidos.

Dichas exigencia sera de aplicacion también a los nuevos edificios de interés ptiblico.

Estos arboles podran ser: Abedul, Acebo, Arce, Avellano, Castano, Cerezo, Espino Blanco, Fresno, Haya,
Laurel, Magnolio, Mimosa, Nogal, Olmo, Platano, Roble, Roble Ameticano, Tejo, Tilo, y arboles frutales

de patrones francos.

ARTICULO 133.- IMPLANTACION DE CARAVANAS O SIMILARES.

La implantacién estable de caravanas, o cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como
habitacién, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea de forma continua o intermitente, serd considerada
a todos los efectos como una nueva edificacién destinada al uso de vivienda, por lo que si no cumplen los
requisitos urbanisticos y constructivos, asi como las condiciones de habitabilidad sefialadas en la presente

normativa, quedan expresa y terminantemente prohibidos.

ARTICULO 134.- EDIFICIOS RESIDENCIALES PREEXISTENTES.

Los edificios con uso residencial no incluidos en el Catalogo de Casetios se consolidan en su situacién
actual, en cuanto a los usos, al nimero de viviendas, a la superficie construida y al volumen envolvente se

refiere. Todo ello sin petjuicio de lo previsto en el articulo 102 de la presente normativa urbanistica.

No obstante lo anterior, estas edificaciones podran adquirir la condicién de casetfos y ser incluidos en el
Catdlogo de Caserios del suelo no urbanizable, ain cuando no estén situados en suelo apto para
construccion de casetfos, siempre y cuando se cumplan con todas las condiciones exigidas en el articulo
138 (caserfos de nueva planta), excepto lo referente a los parametros edificatorios sefialados en los parrafos

d), e), f) y g) del citado articulo

La posibilidad de adquirir la condicién de casetio serd, asimismo, aplicable a aquellas edificaciones sin uso
de vivienda donde exista constancia, de modo fechaciente, de su efectiva ocupacién residencial con

anterioridad al 1 de enero de 1950, siempre y cuando se cumplan los requisitos arriba sefialados.

ARTICULO 135.- EDIFICIOS NO RESIDENCIALES PREEXISTENTES.

Los edificios preexistentes que no tengan uso residencial tendran un tratamiento diferenciado atendiendo

al uso al que estén destinados:
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Si el edificio esta destinado a un uso agropecuario o forestal se consolida en su situacién actual en cuanto a
los usos, a la superficie construida y al volumen envolvente se refiere, debiendo adecuarse, en cuanto a los

materiales utilizados, a lo dispuesto en la presente normativa urbanistica.

El resto de los edificios, es decir, los que no tengan uso agropecuario o forestal, no se consideran idéneos
para esta clase de suelo. Por ello, habran de ser derribados o, en su caso, ser destinados al uso agropecuario
o forestal, siempre y cuando cumplan con lo dispuesto en la presente Nomativa Urbanistica en todos los

aspectos (materiales, superficie de parcela, etc.).

Quedan excepcionados del anterior tratamiento aquellos edificios de equipamiento comunitario (iglesias,
sociedades gastrondmicas, etc.) y/o aquellos otros que estén protegidos por su valor histdrico-artistico o

arqueoldgico.

CAPITULO 4.-.- NORMAS ESPECIFICAS SEGUN USOS

A continuacién se expone la normativa especifica para los distintos tipos de actuaciones edificatorias

admitidas de modo particular en las distintas Zonas en las que se subdivide el suelo no urbanizable.

ARTICULO 136.- DISTINTOS TIPOS DE ACTUACIONES EDIFICATORIAS.

Instalaciones agropecuarias con compatibilidad de uso residencial (A)
- Caserfos de nueva planta (A.1)
= Reforma o rehabilitacion de caserios existentes (A.2)
= Ampliaciones (A.3)
- Anexos de explotacién agropecuaria (A.3.1)
- Anexos a caserios para acomodar vivienda (A.3.2)
- Sustitucion del caserfo (A.4)

Ll Residencia temporal vinculada a explotacion agropecuaria (A.5)

Bordas (refugio temporal de ganaderia extensiva tradicional) (B)

Chabolas o casetas (C)
= Permanentes (C.1)
- Temporales (C.2)

- Intervencién multiple (C.3)

Invernaderos (D)
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Edificacion agraria (E)

Edificacion ganadera (F)

Serrerias (vinculadas a la explotacion forestal) (G)

Elementos vinculados a actividades de extraccion de aridos (H)

Agroturismo, sidrerias y similares (I)

- Agroturismo (I.1)

Ll Sidrerfas y similares (1.2)
Ll Merenderos y similares (1.3)
Campings (J)

Elementos vinculados a actividades ludico-terapéuticas con uso de animales (K)

Edificios, instalaciones e infraestructuras de interés publico (L)

Elementos vinculados a las obras publicas (M)

Talleres artesanales (IN)

ARTICULO 137.- INSTALACIONES AGROPECUARIAS
COMPATIBILIDAD DE USO RESIDENCIAL (A)

Se distinguen los siguientes subtipos:

Caserios de nueva planta (A.1)

Reforma o rehabilitacion de caserios existentes (A.2)

Ampliaciones (A.3)
. Anexos de explotacion agropecuaria (A.3.1)

. Anexos a caser{os para acomodar vivienda (A.3.2)

Sustitucion del caserio (A.4)
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Residencia temporal vinculada a explotacién agropecuaria (A.5)

ARTICULO 138.- CASERIOS DE NUEVA PLANTA (A.1).

Para la implantacion de una instalaciéon agropecuaria con compatibilidad de uso residencial de nueva

planta, se exigira previamente el cumplimiento de las siguientes condiciones:

®*  Que tras la presentaciéon de un proyecto de viabilidad de la explotacién agropecuaria, en las
condiciones establecidas, se haya creado un puesto de trabajo en dicho ambito y se haya consolidado
el mismo durante 2 afios como minimo. Asimismo, el interesado debera adoptar el compromiso de
continuar ejerciendo la misma actividad, bajo apercibimiento de expropiacion en caso de abandono de

la actividad antes del transcurso de 10 afios.
= Estar consecuentemente dado de alta en la Seguridad Social Agraria.

®= Ja explotaciéon agropecuaria estard inscrita en el Registro de Explotaciones Agropecuarias del
Territorio Historico, lo cual se acreditard mediante la correspondiente certificacion del Departamento

Foral competente en materia de agricultura y ganadetfa.

=  Acreditaciéon de que en la dltima declaracién de renta presentada, mas del 50% de los ingresos

corrientes del solicitante provienen de la explotacion de la actividad agropecuaria.
= Justificacion fiscal de la actividad agraria.

® Estudio de viabilidad y vinculacién que demuestre que la explotacién agropecuaria posee una
dimensiéon econémica que permita al titular obtener unos beneficios iguales o superiores al salario
minimo interprofesional y ocupe en mano de obra familiar como minimo el equivalente a una unidad
de trabajo agraria, para lo cual se exigird informe favorable de viabilidad del Departamento

competente en materia de agricultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

= Acreditacion de la capacitacion profesional del solicitante en la actividad agraria, a través de la
aportacién de titulaciéon académica en rama agraria, asistencia a cursos de capacitacién o afios de

experiencia profesional.

En todo caso, el casetio que se construya debera ser destinado a vivienda habitual del titular y gestor de la

explotacion.

Una vez cumplidos estos extremos, los parametros edificatorios de aplicacion seran los siguientes:
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a) Parcela minima receptora: 10.000 m?, dentro de la cual el caserfio deberd estar necesariamente

ubicado en el suelo no urbanizable apto para la construccién de caserios.

b) Superficie vinculada total:
50.000 m? que deberan pertenecer al suelo no urbanizable del municipio. A estos efectos,
tendran también la consideracién de tal aquellas parcelas que se sitden, ain siendo en patte, en

los municipios colindantes dentro de una banda de 500 m alrededor del limite del término

municipal de Arrasate.

¢) Edificabilidad sobte parcela receptora 0,04 m?/m?

0,02 m?/m? para uso residencial
0,02 m2/m? para uso complementario ligado a la actividad agropecuaria

d) Frente al viatio local 50 m.(medidos a 10 m. del limite de la parcela lindante con el viatio y

paralelo al mismo).
e) Separacion a edificacion de tipo mayor preexistente salvo propiedad del solicitante 150 m.
f) Separacion a linderos 10 m.
@) Separacién a maxima cota de curso fluvial protegido 20 m.
h) N° maximo de edificios residenciales 1
1) N° maximo de viviendas 2
j) Condiciones de Gestién. Proyecto de Edificacion con urbanizacién complementaria

Se debera demostrar documentalmente la disponibilidad de agua suficiente, bien sea de la red municipal o
en captacién propia, con un minimo de 200 litros hab./dfa, asimismo se deberd contar con acometida de
luz y sistema de depuracién de las aguas fecales y residuales adecuado, y calculado en base al nimero de

petsonas que puedan habitar y al de animales previstos en la explotacién.
Los viatios de acceso al edificio deberan contar con las siguientes caracteristicas:

Se establecen unas bandas de proteccién de 12,5 m. a cada lado medidas desde el eje.
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Las bandas de 3 m. a cada lado desde el limite de explanacién seran consideradas como dominio
privado y afectadas de servidumbre publica y en los taludes se realizara repoblacién con especies

autoctonas de crecimiento lento a fin de fijar el suelo.

Terreno natural ( nax 304)

=
=
=

\
| \
‘ = i, | ‘

-~ Banda de explanaciin = S. C. —

Servidurbre

Reserva temporal ; B0+ B0 nts.
Protecciin definitiva : 125 + 12,5 nts.

En todo caso, los viales de acceso al edificio y el suministro de los servicios (agua, energia,
telecomunicaciones, y saneamiento y depuraciéon de aguas fecales) correran a costa del interesado,

debiendo el Proyecto de edificacién contemplar tales extremos.

Asimismo, la autotizacién de obras de construccion o edificacién para uso residencial en el suelo no
urbanizable quedarin sujetas a la condicion legal del mantenimiento de la vinculacién de dicho uso a la
correspondiente explotacién o a otros usos propios de desarrollo rural, de manera continua e
ininterrumpida durante el plazo minimo de veinticinco (25) afios. Las parcelas que sitven para acreditar la
vinculacién a usos agroganaderos quedaran urbanistica y registralmente vinculadas a la edificacién que se

autotice.

ARTICULO 139.- REFORMA O REHABILITACION DE CASERIOS
EXISTENTES (A.2).

Como criterio general, la totalidad de los caserios existentes (segiin Catilogo) se consideran edificaciones
adecuadas, dado que el uso de vivienda se encuentra ligado a la propia actividad agropecuatia. Por dicha

razén, se permitira la reforma o rehabilitacién de cualquiera de los existentes.

De igual manera, como criterio general, en las obras de reforma o rehabilitacién de los caserfos existentes,

se deberan respetar las caracteristicas propias y especificas de cada uno.
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La restauracién o renovacién integral de un caserfo conllevarid, en correspondencia con la
racionalizacion de su distribucién interior, la desaparicién de chabolas, afladidos precarios y tejavanas
proximas al mismo, de forma que mejore la configuracion y el aspecto del conjunto del edificio y su

entorno.

En las actuaciones de reforma y rehabilitacién de las edificaciones existentes se respetaran las siguientes

condiciones:

1. Obras que afecten a los elementos exteriores. Se realizarin manteniendo el aspecto de
terminacion exterior del caserio primitivo en la composicion de volimenes, cubiertas, cuerpos y

elementos salientes, huecos de fachada, etc.

Se mantendran todos los elementos arquitectonicos o artisticos de intetés, tanto en el extetior como
en el interior del edificio, como escudos, arcos, dinteles, huecos de puertas, y ventanas, aleros de
cubierta, etc. Se mantendran también aquellos elementos basicos en la estructura del edificio, como
los muros medianeros existentes en los caserios bifamiliares, arcadas y porches en las entradas y
otros elementos de interés. Asimismo seran considerados como elementos arquitecténicos de

interés tanto las estructuras como las cubiertas realizadas en madera.

Se despojara el edificio principal de todos los afiadidos, tejavanas, silos y otros elementos que
desvirtden el aspecto del caserfo primitivo; asimismo se intentara la recuperacién de los elementos
estructurales tradicionales, eliminando elementos o materiales no adecuados o inapropiados, en

razdn a sus caracteristicas fisicas o funcionales.

Los materiales a utilizar en el exterior seran los especificados en el articulo 128 de la presente

normativa.

2. Numero maximo de viviendas. El nimero maximo de viviendas que podra albergar el casetio
rehabilitado serd de dos, y una vez construidas se deberan inscribir en el Registro de la Propiedad
como vinculadas e inseparables de la explotacion agraria, a no ser que la totalidad de los terrenos
que forman la misma pudieran agruparse en dos lotes, de forma que pudiera justificarse la
condicién de explotacién para cada una de ellas. En este caso, cada una de las viviendas podra
vincularse a cada una de las explotaciones resultantes, siempre y cuando éstas sean exactamente

medianeras, ésto es, que la divisién del caserio se haya realizado verticalmente .

3. Depuracion de las aguas. Todas las explotaciones o casetfos irdn provistos de los sistemas de
depuracion de las aguas fecales y residuales adecuados y calculados en base al nimero de personas

que puedan habitar en el mismo y al de animales previstos en la explotacion, si la hubiere.
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ARTICULO 140.- AMPLIACIONES (A.3).

Se permitiran las ampliaciones y cambios de uso de los casetfos incluidos en el Catdlogo de Caserios del

suelo no urbanizable, con las siguientes condiciones:

= Se admiten ampliaciones para todo tipo de usos agropecuarios, residenciales y complementarios a

los mismos, idénticas a la superficie construida resultante del derribo de los anexos inadecuados.

u Cuando mas del 50% de los ingresos corrientes del propietario provengan de la explotacion
agropecuaria propia del caserio, se admitird, ademas, una ampliacién suplementatia de hasta un

maximo del 20% de la superficie construida total del edificio principal.

= En cualquier caso, dentro de los edificios principales se admite el cambio del uso complementario al

residencial, pudiéndose establecer como maximo dos viviendas.

Todo ello, respetando las caracteristicas fundamentales de la edificacién, asi como sus valores

arquitecténicos o historicos, si los tuviera.

ARTICULO 141.- ANEXOS DE EXPLOTACION AGROPECUARIA (A.3.1).

Podran construirse instalaciones y edificios complementarios a la explotacién tales como establos,

cuadras, pajares, y silos, etc.

En el caso de edificaciones tradicionales de casetios (de muros de carga, de mamposteria etc.) se integraran
en ellos la vivienda o viviendas, liberando en cualquier caso la imagen original de los casetios. Los anexos

deberan constituirse en edificaciones separadas.

Las dependencias agtarias y/o ganaderas se instalardn, preferentemente, en edificio independiente. En caso
contrario, deberan situarse separadas de la vivienda por una pared vertical aislante desde la planta baja a la
cumbrera. Sélo excepcionalmente se utilizaran como vivienda las dependencias situadas encima de los

establos de ganado.

Para el disefio de dichos anexos, se tendra en cuenta lo siguiente:

- Habra de presentarse un proyecto de conjunto con el edificio principal que contemple la

integracion de ambos en cuanto a composicion, huecos y tratamiento.

= La separacién minima entre el edificio principal y el anexo serd de 6 m. y la maxima de 30 mts.

En cuanto a materiales, forma, volumen y resto de las caracterfsitcas compositivas, ademas de lo que sea
aplicable con caricter general, también seran de aplicacion las especifidades relativas a las edificaciones

agrarias (E) (articulo 151) y a las explotaciones ganaderas sin uso de vivienda (F) (articulo 152).
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ARTICULO 142.- ANEXOS A CASERIOS PARA ACOMODAR VIVIENDA
(A3.2).

Unicamente serd admisible la ampliacién para acomodar vivienda, en el caso de que esté destinado al/la

hijo/a o herederos/as que trabajen en el casetio y proyecten continuar al frente del mismo.

Sélo sera posible en el supuesto de que cuando entre la superficie de ampliacion sefialada en el articulo 140
y la obtenida del derribo de los anexos inadecuados se alcance una superficie minima de 150 m2 La
superficie de la nueva edificacién con uso de vivienda no podra ser mayor a la alcanzada, con las siguientes

condiciones:

= El nuevo edificio quedara ligado a la parcela inicial, es decir a la del edificio principal no

admitiéndose parcelaciones.

. Edificabilidad maxima: 20% de ampliacién del edificio principal mas superficie de los

anexos derribados

. N° de alturas:(Semisétano) + B + 1 + BC
. Separacion a linderos: 10 m. minimo.
. Separacion maxima al viario de acceso al casetio originario 50 m.

Debera existir una separacién minima de 9 m., y una maxima de 50 m. entre los dos edificios.

Habra de presentarse un proyecto conjunto con el edificio principal que contemple la integracién de

ambos en cuanto a composicion, huecos y tratamiento.

En caso de que existan en un radio de 50 m. otras construcciones diferentes a la de la propia explotacién

agropecuaria, se exigira la presentacién de un estudio conjunto de nicleos de varias edificaciones.

El resto de condiciones como la ocupaciéon y altura maximas, el nimero de plantas, el volumen y
asentamiento del edificio en el terreno, los cuerpos salientes autorizados, la forma y condiciones de la
cubierta, las alturas de pisos y alturas libres, las condiciones de habitabilidad, la composiciéon de las
fachadas y los materiales a emplear en los edificios, seran los especificados en los articulos del 116 al 128

de la presente normativa urbanistica.

La continuidad de la explotacién agropecuaria se acreditard en Escritura Publica de acuerdo con la

legislacion vigente, por medio de alguna de las modalidades juridicas siguientes:

1. Pacto sucesotio acogido a la Ley 3/1999, de modificacion de la ley del Derecho Civil del Pais

Vasco.
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2. Acceso del/de la joven agticultor/a o ganadero/a, a la cotitularidad de la explotacion segun lo
establecido en la Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacién de las explotaciones

agropecuatias, siempre que se cumplan simultaneamente los siguientes requisitos:

a. Que el/la dtular y el/la joven agricultor/a o ganadero/a acuerden que éste/a
compartira las responsabilidades gerenciales, los resultados econémicos de la
explotacion, los riesgos inherentes a su gestiéon y las inversiones que en ella se
realicen, en proporcién minima del 50 %. Dicho acuerdo debera tener una duracién

minima de seis (6) afios.

b. Que el/la titular transmita al/a la joven agricultor/a o ganadero/a, al menos, un
tercio de su propiedad en los elementos que integran su explotacién, cuyo uso y

aprovechamiento continuaran integrados en la misma.

3. Compra-venta o donacion de la entera propiedad o del usufructo vitalicio de la explotacion.

En los casos indicados en los parrafos antetiores, los ocupantes de las nuevas viviendas proyectadas
estaran inscritos como titulares de explotacion agropecuaria en el Registro de Explotaciones Agropecuarias
del Territorio Histérico, con una antigiiedad minima de tres (3) afios en la explotacion, que se justificard
con la presentacion simultanea de la inscripcion en el Registro de Explotaciones Agropecuarias, certificado
de permanencia en éste y declaracién de rendimientos agratios en el IRPF de los tres (3) ultimos ejercicios,
acreditando su formacién profesional agraria. En la tltima declaracion de la renta presentada mas del 50%
de los ingresos cortientes del/de la solicitante deben provenir de la explotacion de la actividad horticola o

ganadera.

La dimension productiva de la explotacién agropecuaria sera la suficiente para justificar para cada una de
las viviendas de la explotacion, incluida la existente en el antiguo caserio y la nueva proyectada, la
ocupacién en mano de obra de una Unidad de Trabajo Agrario como minimo, y un Margen Neto

equivalente al salario minimo interprofesional durante los Gltimos 3 afios.

Asimismo, la autotizacién de obras de construccion o edificacién para uso tresidencial en el suelo no
urbanizable quedarin sujetas a la condicion legal del mantenimiento de la vinculacién de dicho uso a la
correspondiente explotacién o a otros usos propios de desarrollo rural, de manera continua e
ininterrumpida durante el plazo minimo de veinticinco (25) afios. Las patcelas que sitven para acreditar la
vinculacién a usos agroganaderos quedaran urbanistica y registralmente vinculadas a la edificacién que se

autotice.
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ARTICULO 143.- SUSTITUCION DEL CASERIO CON MOTIVO DE
EXPROPIACION (A.4).

Cuando la ejecucion de alguna de las infraestructuras previstas en el planeamiento requiera el derribo de
algin casetio existente y se proceda a su expropiacién, se negociara con los afectados el traslado del caserio
a otro lugar apto para continuar la actividad. En cualquier caso, el nuevo edificio debera ubicarse

necesariamente en S.IN.U. apto para construccion de caserfos o en S.N.U. de interés agroforestal.
La nueva edificacién debera cumplir los siguientes parametros edificatotios:

= Parcela minima receptora: la menor de las dos siguientes, 10.000 m? o la superficie de la parcela

receptora del caserfo expropiado.
Ll Los parametros recogidos en las letras d), e), f), g), h), i) y j) del articulo 138.

= También deberan cumplirse las determinaciones sobre abastecimiento de agua y condiciones de

viales de acceso al edificio sefialados en el articulo 138.

La reconstruccién habra de instarse dentro del afio siguiente desde la efectiva ocupacion expropiatoria. La
obra de reconstruccién en todo caso deberd respetar como maximo la composicién volumétrica del

inmueble original.

ARTICULO 144.- RESIDENCIA TEMPORAL VINCULADA A
EXPLOTACION AGROPECUARIA (A.5).

En aquellos casos en los que se cumplan las condiciones sefialadas en el articulo 138 para la implantacién
de una instalacién agropecuatia con compatibilidad de uso residencial de nueva planta, se podra construir

una edificacion residencial temporal vinculada a explotacion agropecuaria.

En estos casos, la permanencia de la edificacién estard estrechamente vinculada a la permanencia de la
actividad agropecuaria. Esto es, la desaparicion de la actividad llevard aparejada la desaparicion de la

edificacién construida.

No obstante lo anterior, mientras exista la actividad agropecuaria y sigan concurriendo las condiciones
sefialadas en el articulo 138, la edificacién temporal podra ser sustituida por un caserio de nueva planta

(A.1) contemplado en el citado articulo.

Las residencias temporales deberan cumplir con los parametros edificatorios sefialados en el articulo 138
para los caserfos de nueva planta, asi como con las condiciones sobre materiales establecidas para los
caserfos en el apartado B (Normas para caserios) del capitulo 3 (Normas de edificacién) de la parte primera
de la normativa aplicables al suelo no urbanizable, a excepcién de los matetiales para revestimientos de

fachadas y para cubiertas, que en estos casos podran ser de madera.
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Este tipo de edificacién no serd admitida en los supuestos de ampliacion de casetios.

ARTICULO 145.- BORDAS (REFUGIO TEMPORAL DE GANADERIA
EXTENSIVA TRADICIONAL (B).

Se debera justificar la necesidad de implantacién de este tipo de edificacién, asi como sus dimensiones en

funcién de las caracteristicas de la explotacion a la que va a dar servicio
Los materiales que deberan utilizarse seran los precisados en el articulo 120.
Los parametros urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:

ParCela MINIMIA «ouveevceeecceecee ettt et s s s asasssssesetesenans 10.000 m?
OcUPACION MAKIMA wecvvriivusiiesciniisiissisessssis s sss s ss st ss s as s bas st as b sas s 120 m2

Altura maxima del alero

€N 12 f2ChAda dE ACCESO..uuvinriitctecteet ettt bbb bbb 3,5 m.

en 1a fachada MAS AltA ...ttt 4.5 m.

Separacion a edificio PLEEKISTENLE ....vuumruuururrrererrerrsreesereesesenssesmssenssssssessesssssssessssssssessessssessaseans 200 m.
ARTICULO 146.- CHABOLAS O CASETAS (C).

Se clasifican en:

= Permanentes (C.1)
- Temporales (C.2)

= Intervenciéon multiple (C.3)

ARTICULO 147.- CHABOLAS PERMANENTES (C.1).

Reciben la denominacién de chabolas permanentes los edificios que se deberan destinar a la guarda de

aperos de labranza.

Los materiales que deberan utilizarse seran los especificados en el articulo 120 de la presente Normativa

Utrbanistica.

Se prohibe el establecimiento de cualquier clase de servicio o instalacion, pues en ningun caso podra set

habitable (no podran disponer de instalacion de abastecimiento de agua o evacuacion de aguas residuales).

Los parametros urbanisticos a cumplir para la implantaciéon de las chabolas permanentes, seran los

siguientes:
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Parcela MINIMA ..ottt aes 1.000 m2

(no necesaria vinculacion registral)

OcuPaCION MAKIMA: ...oucrvereerrrmiieseereseesessssssessssese s ssssesssessssssssesssssssesssssosss 15 m? cerrados, 10 m?
cerrados y 10 m? abiertos,
20 m? abiertos (cobertizo).
Altura méaxima del alero:
en 12 fachada d€ ACCESO .ttt 2,5 m.

en 12 fachada MAS Alta ....ccvevecveeeirereereeeee e 3,5m.

Separacién minima a edificio de vivienda (excepto la del propietario).......50 m.

Separacion miNimMa a BNAErOS ... eeeeeeeeecreeeiereeeeiesseseniesseenssesseserssessenessnes 6 m.

ARTICULO 148.- CHABOLAS TEMPORALES (C.2).

Con caracter excepcional se podran construir edificaciones no permanentes cuyo uso se circunscriba a un

petiodo predeterminado en funcién de unas necesidades temporales.
Las caracteristicas constructivas de las chabolas temporales, seran las siguientes:

Se construiran con materiales no permanentes, seran facilmente desmontables, y no contaran con ningin

tipo de cimentacién ni solera de hormigén.

Se prohibe el establecimiento de cualquier clase de servicio o instalacién, pues en ningiin caso podra ser

habitable (no podran disponer de instalacion de abastecimiento de agua o evacuacion de aguas residuales).

Por razones de acomodacion al paisaje, el Ayuntamiento podra exigir la adopcién de determinados
materiales de estructura o de cubrimiento, y de concretar colores y formas que se adapten mejor al medio,
admitiéndose concretamente la madera, incluso en cubierta, la teja y los materiales asimilables de acabado

bituminoso (articulo 120)
Los parametros urbanisticos a cumplir para la implantacion de este tipo de edificacién, seran los siguientes:

Parcela MINIMA ...ttt st sensanans 500 m?

(no necesaria vinculacién registral)

OcupaciOn MAKIMA ... s sssssens 10 m?
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Altura maxima del alero:

en la fachada de ACCESO..miiicrcce s 2 m.
en la fachada MAS Alta ... 3 m.
Separacion miNimMa a BAAErOS ... wreerereeereeeieeeeeisesseseriesseenssesseserssessenessnes 6 m.

La autorizacién municipal para la construccién de este tipo de edificacién se concederd siempre en

precario, fijandose con caracter previo el perfodo maximo en el que ha de mantenerse la instalacién.

ARTICULO 149.- INTERVENCION MULTIPLE (C.3).

Las chabolas que se construyan en el marco de una intervencién mdltiple tendran vocaciéon de

permanencia y, como tal, se asemejaran constructivamente a aquellos.

Habra de presentarse un proyecto conjunto que contemple la ordenacion y el acondicionamiento de la
parcela, sefialando el emplazamiento, localizacién, y modelo de chabola, que debera cumplir lo establecido

en el articulo 147, en lo que a ocupacién maxima, altura maxima de alero y materiales se refiere.
El modelo de chabola serd tnico y se exigira la ejecucion conjunta.

Los parametros urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:

Parcela MINIMA .oouveieeeeeirieeeeieeee ettt sess s sessss s senans 2.500 m?

Patrcela maxima de 12 INterVENCION .....evrevrirrerisrneensessissisesssessessesssssssssssssens 10.000 m?

Numero minimo de chabolas ... sesssenees 5

Superficie minima adscrita para cada chabola............ciniinciiincane. 200 m2

Numero maximo de ChabOlas ... ssssssesnes 20
ARTICULO 150.- INVERNADEROS (D).

Para tener la consideracién de invernaderos, éstos deberan ser de implantacion directa, sin soleras de
hormigén en toda su superficie. Si no se cumplen estas condiciones la instalacién tendra la consideracion

de edificacion agraria, y se regira conforme a lo dispuesto en el articulo 151 de la presente Normativa.

En lo que respecta a materiales, se utilizardn estructuras ligeras con cubricién de plastico o similares,

transparentes o translicidos.

Este tipo de instalaciones debera cumplir las siguientes condiciones:

Separacion minima a BNAEroS ... cceeeeecemeemeeeeeeceeeeeecnseesesseseeesesssenenes 3m.
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ARTICULO 151.-  EDIFICACION AGRARIA (E).

El aprovechamiento edificatorio maximo de este tipo de construccién se establecera en funciéon de la

superficie de la parcela adscrita a la explotacion:

= Si la parcela cuenta con una superficie entre 10.000 m? y 20.000 m? , los primeros 10.000 m?
posibilitaran la construccion de 3.000 m? construidos y la superficie excedente de la misma, un 10%

respecto a dicho exceso.

= Si la parcela es mayor de 20.000 m?, la superficie construida no podra exceder del 20% de aquella,

con un limite maximo de 6.000 m2en todo caso.

En el supuesto de caserfos existentes, a efectos de computo de aprovechamiento de este tipo de
edificacion, se descontarin de la parcela receptora 10.000 m, aplicaindose sobre la superficie restante los

precedentes criterios de edificabilidad.

Los parametros urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:
Parcela MINIMA FECEPLOTA ..cvuvvuieriiniiriiiiiciieiinisie s sasssssasssssaas 10.000 m?
Superficie VINCUIAAA ... la misma

Edificabilidad sobre parcela: la establecida en el apartado anterior (excepto invernaderos no

regulados en el presente articulo)

N de plantas MAXIMO .......veeveerumeemeriieieseesieeissamsese s sssesssssssessssssessans 1 planta

(+ entreplanta con una superficie maxima del 60% de la p. baja)
Altura MAxiMa 2 CUMDLEIA .. 6 m.

Frente a viario (caminos vecinales, pistas eXIStENLES...) ... wmermmrweerereerecsnnenns 50 m.

(medidos a 10 m. del limite de la parcela lindante con el viario y paralelo al mismo).
Separacion de HAELOS ... reereeeriecieeieeeeeeieeseresssesseseessessssesssessesesssessons 6 m.
Separacién a maxima cota de curso fluvial protegido........ccieevceeciuniceccnne. 30 m.

Separaciéon a edificaciones destinadas a usos no

rurales ajenas a la eXPlotaCiOn.... .o 20m.
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Condiciones de Gestién Proyecto de Edificacién con urbanizacién complementaria

Materiales. Se respetard lo que establece el articulo 120 de la presente normativa urbanistica en lo
referente a los materiales a utilizar, sin perjuicio de lo sefialado en el articulo 150 en cuanto se refiere a

explotaciones tipo invernadero y el articulo 118 en lo referente a los cierres de las parcelas.

Captacion de agua. La captacién de agua necesaria para el consumo de la explotacién agraria se deberd
realizar, en principio, con independencia de la red municipal. Excepcionalmente, si el Ayuntamiento lo
juzga oportuno, ya sea por ser pequefia la distancia existente entre la explotacion y la red mds proxima, ya
sea, ademas, por no ser alto el consumo que se pueda generar, podra practicarse un suministro afiadido

desde la red publica municipal.

Depuracion de las aguas. Serd preceptiva la instalacion de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la explotacién y cuyas caracteristicas deberan precisarse en el proyecto de construccion e

implantacién.

Instalaciones y construcciones anejas. Como anejos a las explotaciones agrarias podran construirse o
instalarse dep6sitos, silos y otros elementos necesarios para el desarrollo de la explotacién. En el caso de

construcciones, se respetara lo seflalado anteriormente en lo referente a los materiales autorizados.

ARTICULO 152.- EDIFICACION GANADERA (F).

En el suelo no urbanizable tnicamente podran autorizarse las explotaciones ganaderas sin uso de vivienda
que cumplan las condiciones que se detallan a continuacién. Caso de pretender la construccién de una
explotacién que supete las mismas, tendra la consideracion de actividad industrial, y como tales, quedan

expresamente prohibidas.

Las instalaciones ganaderas guardaran una relaciéon de dependencia y proporcion adecuadas al nimero de
animales presentes en la explotacion, debiendo cubrir las necesidades exigidas por cada especie en cuanto a
superficie ocupada, temperatura ambiental, ventilacién, humedad, etc., de acuerdo a un manejo funcional
del ganado, los alimentos y las deyecciones, y en cumplimiento de la normativa vigente en materia de

sanidad.
Los parametros urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:
Parcela minima fECEPLOLA ..ucvuuvuuiuniiiiiiciieiri s sssssessanes 2.000 m?

Edificabilidad MAXIMA ..ot ss s sesans 0,1 m2/m?
En el supuesto de caserfos existentes, a efectos de computo de

aprovechamiento, se descontaran de la parcela receptora 10.000
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m?, aplicindose sobre la superficie restante el precedente criterio

de edificabilidad.

Superficie maxima de ocupacion en planta ..........crereeereceneeenecuneeeenenn. 800 m?
Altura maxima del (medida desde cualquier Punto)......cec.veeveveereeerevrererene 9 m.
Frente a viario (caminos vecinales, pistas eXIStENLEs...) wwuermrrreermserrsnreerecenne 50 m.
Separacion HNAEIOS ... esse s sssssessessseses 10 m.
Separacion a vivienda rural (excepto la ligada a la explotacion) .................. 100 m.

Materiales. En lo que respecta a los cierres de parcela, se estard a lo dispuesto por el articulo 118 de la

presente Normativa Urbanistica.

En lo que a las edificaciones se refiere, éstas podran ser de dos tipos:

2.

Las que respetan las condiciones establecidas en el articulo 120 de la presente Normativa.

Aquellas que se desarrollen conforme a la siguientes caracteristicas:

- Los materiales de cubricién podran ser los siguientes: chapa metdlica, toldo, lona (lamina de

plastico), panel plastico / sintético, panel sandwich.

- Los colores de cubricion seran verde o gris, guardando armonia con el entorno. Los materiales
deberan ser opacos. Sin embatgo, se permitird, en aras de garantizar una correcta iluminacién

natural del anejo, que un maximo del 20% de la cubricién sea transparente o translicida.

- Se podra construir en la base un murete de altura maxima de 1,5m. En caso de construir el
murete de base, deberd ser de bloque rugoso raseado y pintado, hormigbn o bloque visto, o

también de elementos prefabricados de hormigon.

- La carpinteria sera del mismo material que el de la cubricién.

La permanencia de la construccion estara ligada a la existencia de la actividad. El cese de la
actividad supondra la eliminacién del mismo en un plazo maximo de 1 afio. Por lo tanto, en aras
de evitar malentendidos, en las licencias otorgadas para la construccién de este tipo de

edificaciones se recogera expresamente esta condicion.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 179



El cese de la actividad debera ser comunicado por escrito al Ayuntamiento. La no comunicacién
del cese de la actividad, al tratarse de una condicién propia de la licencia, serd considerada
infraccién urbanistica y podra ser sancionada segin lo establecido en la normativa urbanistica

vigente.

Captacion de agua. La captacion de agua necesaria para el consumo de la explotacién ganadera se debera
realizar, en principio, con independencia de la red municipal. Excepcionalmente, si el Ayuntamiento lo
juzga oportuno, ya sea por set pequefia la distancia existente entre la explotacion y la red mds proxima, ya
sea, ademas, por no ser alto el consumo que se pueda generar, podra practicarse un suministro afiadido

desde la red publica municipal.

Depuracion de las aguas. Serd preceptiva la instalacion de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la explotacion, cuyas caracteristicas deberan precisarse en el proyecto para la construccion de la

granja. Todo ello, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa urbanistica.

Instalaciones y construcciones anejas. Como anejos a las granjas podrin construirse o instalarse
dep6sitos, silos y otros elementos necesarios para el desarrollo de la explotacién. En el caso de

edificaciones, se respetara lo seflalado anteriormente en lo referente a los materiales autorizados.

Las construcciones para el manejo del ganado, como abrevaderos, comederos, mangas, etc. deberan ser
descubiertos y se realizarin con materiales méviles o facilmente desmontables que no precisen

movimientos de tierra para su instalacion.

Los silos deberan ser estancos para evitar que el producto almacenado esté en contacto con las aguas
pluviales. Los suelos deberan tener una pendiente minima del 2% para evitar todo estancamiento de los
fluidos de ensilaje y permitir su rdpida evacuacién hacia las fosas de almacenamiento especificas o en su

defecto a las fosas de putines.

Condiciones higiénico-sanitarias. En el expediente de actividad que se habra de tramitar debera
acreditarse el cumplimiento de la normativa vigente en materia de almacenamiento de productos téxicos,
recogida de residuos organicos y su utilizaciéon como fertilizante, eliminacién de animales muertos y
medidas higienico-sanitarias en general. Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la

presente normativa urbanistica.

Especies prohibidas. En ningin caso se permitird la implantacion de nuevas explotaciones ganaderas
alternativas o ampliacion de las existentes, para las siguientes especies: vison americano (mustela vison),

koipu (Myocastor coipus) y galapago de Florida (Trachemys scripta).
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ARTICULO 153.- EXPLOTACIONES FORESTALES.

No se autorizara la construccion de ningtn tipo de edificacion ligada a explotacion forestal, salvo aquellos

regulados en los articulos 147 y 148 (chabolas) y en el articulo 154 (serrerfas).
Ademas de lo anterior las actividades de plantacién y saca, campliran las siguientes condiciones:

a) Plantaciones forestales. Al efectuar cualquier repoblacion forestal, se deberan tener en cuenta las
normas que regulan las distancias entre plantaciones forestales y fincas colindantes, que salvo
acuerdo entre las pattes, y en defecto de ordenanzas consuetudinatias o costumbres locales, deberan

realizarse separandose del lindero comun a las distancias minimas siguientes:
*  Entre plantaciones forestales: 2 m.
*  En colindancia con cultivos, praderas o plantaciones de frutales:
v’ 6 m para especies del género eucaliptus
v 4 m para el resto de las especies frondosas
v" 3 m para especies de coniferas o resinosas
* En colindancia con edificaciones de uso agrario o viviendas: 30 m.
* En colindancia con edificaciones de uso industrial: 15 m.

b) Saca de madera. El titular que pretenda realizar la tala de plantaciones forestales debera solicitar al
Ayuntamiento la oportuna licencia municipal. A la solicitud se acompafiard la pertinente
documentacién que contemple el programa de talado, almacenamiento y transporte del material, y
la afectacion al terreno. Si la actuacion precisa de obras complementatias, como apertura de pistas,
instalaciones, construcciones, cambios de cursos de agua, etc., se solicitara autorizacién para las

mismas, previa presentaciéon de Proyecto Técnico oportuno.

ARTICULO 154.- SERRERIAS (G).

Integran esta categoria aquellas instalaciones en las que unicamente se proceda al corte y almacenamiento
de madera forestal (secadero), sin que en ningun caso se realicen actividades de manipulacion y tratamiento
de la madera. Las instalaciones que superen las condiciones expuestas tendran la consideracion de

actividad industrial, y como tales, quedan expresamente prohibidas.
Los parametros urbanisticos que deberan cumplir las nuevas serrerfas seran las siguientes:
Parcela MINIMA ..ot r st s s ssasans 10.000 m?2

Edificabilidad MAKIMIA .veceeeeeeee et ee e eeeseseeeeesseseseaessessasesessaeeseeneens 0,10 m2/m?
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Superficie maxima de ocupacion en Planta ........c.cceceeeeereeereceeeeeeeemsereeenenee 800 m?

N AE AIULAS ettt sttt sas st b sssasasas B + BC

Altura maxima de alero:
en la fachada de ACCESO...ummmiicccee s 5m.

en la fachada MAS Alta ... s 7 m.

Frente a viario (a alguna de las carreteras existentes, no pistas ni

CAMINOS VECINALES) c.vvvvvrevrerreemeeeeeiretreaeeeneeeesessessesessessesssessessessessessesssessessessesssses 50 m.

Separacion a HAAEIOS ... vuceeeeeeeueeeecieceieeeesieeeeessssssesesssssessssssseessesssessnes 10 m.

Separaciéon a edificacién destinada a uso no rural ajenas a la

explotacion (excepto la vivienda del propietatio) .........eeeeeceeeeereeesreerenenee 100 m.

Condiciones de Gestion Proyecto de edificacion con urbanizacién complementaria

Materiales. Se respetara lo que establece el articulo 120 de la presente normativa en lo referente a los
materiales a utilizar en la construccion de la serreria y lo que establece el articulo 118 si se pretende cercar

la parcela ligada a la actividad.

Captacion de agua. La captacién de agua necesaria para el consumo de la serreria se debera realizar, en
principio, con independencia de la red municipal. Excepcionalmente, si el Ayuntamiento lo juzga
oportuno, ya sea por ser pequefia la distancia existente entre la explotaciéon y la red mds proxima, ya sea,
ademas, por no ser alto el consumo que se pueda generar, podra practicarse un suministro afladido desde

la red publica municipal.

Depuracion de las aguas. Serd preceptiva la instalacion de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la actividad, cuyas caracterfsticas deberan precisarse en el proyecto de construccioén de la serrerfa.

Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa urbanistica.

Instalaciones y construcciones anejas. Como anejos a las serrerfas podran construirse dep6sitos o silos
para el sertin, y otras instalaciones necesarias para el desarrollo de la actividad. En el caso de que se trate de

construcciones, se respetara lo sefialado anteriormente en lo referente a los matetiales autotizados.
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ARTICULO 155.- ELEMENTOS VINCULADOS A ACTIVIDADES DE
EXTRACCION DE ARIDOS (H).

En el suelo no urbanizable unicamente podran autorizarse los elementos vinculados a actividades de
extraccion de aridos allf donde se desarrolle el propio uso de actividad extractiva. Es decir, fuera de estos
espacios no es posible la instalacién de actividades productivas de transformacion en las que la materia
prima sea la piedra o algin otro mineral, dado que en ese supuesto tendrfan la consideracién de actividad

industrial.
Los parametros urbanisticos de aplicacién se limitan a los siguientes aspectos:

Separacion a HNAEros ... 10 m.

Perfil de 1a edifICACION. ..ottt ssnnas PB +1

Este perfil sélo sera de aplicacion en los edificios destinados a oficinas, vestuarios,

etc.

Materiales. Los materiales a utilizar en las construcciones e instalaciones, incluidas las edificaciones anexas
destinadas a oficina, vestuario, etc., seran las acordes con el desarrollo de la actividad, por tanto no seran de

aplicacion los criterios establecidos en el articulo 120.

La permanencia de las construcciones estara ligada a la existencia de la actividad. El cese de la actividad

supondra la eliminacién de los mismos en un plazo maximo de 1 afio.

Depuracion de las aguas. Sera preceptiva la instalacién de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la actividad, cuyas caracteristicas deberan precisarse en el propio proyecto de actividad. Todo

ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa urbanistica.

Condiciones higiénico-sanitarias. En el expediente de actividad que se habra de tramitar debera
acreditarse el cumplimiento de la normativa vigente en materia de almacenamiento de productos toxicos
y/o peligtosos. Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa

urbanistica.

Gestion de residuos. Se cumplird lo establecido en la normativa vigente en materia de residuos.
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ARTICULO 156.- AGROTURISMO, SIDRER{AS Y SIMILARES (I).

AGROTURISMOS Y SIMILARES (1.1)

La implantacion del uso de agroturismo se autorizara, Gnicamente, en caserfos existentes (enunciados en el
catalogo), con una superficie construida superior a 200 m2. Dichas edificaciones, sin embargo, podrin ser

objeto de ampliacion, en su caso, dentro de las condiciones generales de edificacion establecidas.
Sera necesatia la siguiente dotacién de aparcamientos: 1/50 m2

SIDRERIAS Y SIMILARES (1.2)

La implantacién del uso de sidrerfa o similar (chacoli, etc.), se autorizard unicamente en casetios
(enunciados en el Catalogo) con una superficie construida superior a 200 m?, siempre y cuando en el
mismo se desarrolle una actividad agraria destinada a la produccién de la correspondiente bebida (sidra,
chacoli, etc.), objeto de la venta. En cualquier caso, la sidrerfa o similar sera una actividad complementaria,
es decir, la explotacion agraria y/o la posterior produccion de la correspondiente bebida seran la actividad

principal del caserfo.

Dichas edificaciones podran ser objeto de ampliacién, en su caso, con las limitaciones de supetficie
sefialadas en el articulo 140 de la presente normativa, pudiendo compatibilizarse o sustituirse el uso
agropecuatio con el uso de sidrerfa, de conformidad con las condiciones generales de edificacién

establecidas.
Sera necesatia la siguiente dotacién de aparcamientos: 1/20 m2

Se deberan acondicionar los viales de acceso a dichos establecimientos, como minimo, con las
dimensiones establecidas en el articulo 103 de la presente normativa urbanistica y las estipulaciones
dispuestas por el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa vigente,

cuando sea de aplicacién.

MERENDEROS Y SIMILARES (1.3)

La implantacion del uso de merendero o similar, abarcando en este concepto el resto de establecimientos
donde se sirve comida y bebida al publico, sélo podra ser autotizado en caserfos (enunciados en el
Catalogo) que hayan obtenido licencia de primera ocupacién con una antelaciéon mayor a 15 afios, que se
encuentren en la banda comprendida entre la carretera y 100 m. a contar del borde exterior de explanacion
de la misma, junto a la red naranja (GI-627 y GI-632), red verde (GI-2620) y red amarilla (GI-3551, GI-
3552y GI-3554).

Estas edificaciones también podran ser objeto de ampliacion en las mismas condiciones y con las mismas

limitaciones que las establecidas para sidretfas y similares.
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Dichos establecimientos deberan dotarse de apatcamientos en la proporcién establecida en el punto

anterior para sidrerfas y similares.

Asimismo, se deberan acondicionar los viales de acceso a los mismos en las condiciones sefialadas para

sidrerfas y similares en el punto precedente.

ARTICULO 157.- CAMPINGS (J).

Solo se permitiran aquellas edificaciones que tengan por objeto satisfacer las necesidades colectivas de las
acampadas, prohibiéndose todas las demas, incluidas las transportables que exijan ayuda de medios

especiales (tipo Mobile-Home).
Estas instalaciones se regiran por la normativa de ordenacién de campings en el Pais Vasco.

Los parametros urbanisticos de aplicacién seran los siguientes:

Parcela MiNIMa TECEPLOLA ..uvurvumirumieeieicirecire e ssesseessssenes 20.000 m?
BEdificabilidad......c.covviiririnrinsississisisissssississsssssessssssessessssssssssssssssssssssssssssssssssns 0,02 m2/m?2
Ocupacion MAXIMA .....uucuerveimnrimiisissi s sassssses 2%

N de plantas MAXIMO c.....eeucuerrumreereiieeieecimeiseseseessessssssessssssesssssssessssssssens 2 plantas

Altura maxima de alero

en la fachada de ACCESO ... ceseesenasenes 7 m.
en la fachada MAS Alta ... 9m.
Frente a viario (caminos vecinales, pistas eXiStentes...) . wrrursevsrussenenes 50 m.
Separacion a HAAELOS ......vuweeeeeecuereeriereereriesseseriesssssssesssessasesssessssenssessasessnes 10 m.
Separacién a maxima cota de curso fluvial protegido........cceveeeciunicencnne. 30 m.
ARTICULO 158.- ELEMENTOS VINCULADOS A ACTIVIDADES LUDICO-

TERAPEUTICAS CON USO DE ANIMALES (K).

Se debera justificar la necesidad de su implantacién, asi como sus dimensiones en funcién de la propia

actividad.
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Los materiales que deberan utilizarse seran los precisados en el articulo 120.

Los parametros urbanisticos de aplicacioén general seran los siguientes:

Parcela MINIMA ... sss s sssss s sass s ss e saas s 2.500 m?
OCUPACION MAKIMIA covcoriieriisiieeieeisiie it sa s bbb e ba bbb 120 m?

Altura maxima del alero

en la fachada de ACCESO...... st es 7 m.
en 1a fachada MAS AlLA ...t ss s snssesssse s 8 m.
Separacion a vivienda rural (excepto la ligada a la actividad) .......oceecveevenccnccnecnecinccrecencenne. 100 m.

No obstante lo anterior, caso de que la actividad precisara de unas instalaciones de mayor envergadura, es
decir, supetficie destinada a la actividad mayor de 2.500 m?, u ocupacién por la edificacion mayor de 120
m?, su idoneidad y los parametros especificos seran analizados mediante la tramitacién de un plan especial,

incluida la evaluacién de impacto ambiental correspondiente.

Para la adecuacion del terreno al desarrollo de la actividad se admitird la ejecucién de pequefios

movimientos de tierra, sin que en ningin caso resulten taludes de desmonte superiores a 2 m.

Captacion de agua. La captacion de agua necesaria para el consumo de la actividad Iudico-terapéutica se
debera realizar, en principio, con independencia de la red municipal. Excepcionalmente, si el
Ayuntamiento lo juzga oportuno, ya sea por ser pequefla la distancia existente entre la actividad y la red
mas proxima, ya sea, ademas, por no ser alto el consumo que se pueda generar, podrd practicarse un

suministro afiadido desde la red publica municipal.

Depuracion de las aguas. Serd preceptiva la instalacion de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la actividad, cuyas caracteristicas deberan precisarse en el proyecto para la implantaciéon de la

misma. Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa urbanistica.

Condiciones higiénico-sanitarias. En el expediente de actividad que se habra de tramitar debera
acreditarse el cumplimiento de la normativa vigente en materia de almacenamiento de productos téxicos,
recogida de residuos organicos y su utilizaciéon como fertilizante, eliminacién de animales muertos y
medidas higienico-sanitarias en general. Todo ello, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la

presente normativa urbanistica.

ARTICULO 159.- EDIFICIOS, INSTALACIONES E INFRAESTRUCTURAS
DE INTERES PUBLICO (L).

En los casos de edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico, observando el

procedimiento establecido en la legislacion urbanistica vigente, serd la declaracién de interés publico la que
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determine los parametros edificatorios de los edificios. Todo ello, sin petjuicio de lo sefialado en los
articulos 119 y 132, en lo referente a la separaciéon de linderos y a las plantaciones obligatorias,

respectivamente.

ARTICULO 160.- ELEMENTOS VINCULADOS A LAS OBRAS PUBLICAS (M).

Tendran esta consideracion las intervenciones superficiales o soterradas, asi como las construcciones
auxiliares para la explotaciéon y mantenimiento de los sistemas de comunicaciones. En el caso de las
carreteras se incluiran entre ellos las estaciones de servicio cuya implantacioén deba realizarse en el medio

rural, cuando su ambito de implantacién no haya sido definido expresamente como de interés publico.

Las infraestructuras de servicios asociadas a dichas estaciones de servicio (abastecimiento de agua,
saneamiento y depuracion de aguas residuales, suministro de gas y energia eléctrica, telecomunicaciones)

estaran incluidas en las mismas.

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construccién se formulard una consulta previa al
Ayuntamiento en la que éste, en resolucién motivada, definira las condiciones de aportacién de patcela,
edificabilidad y dotacién de aparcamientos, asi como, en su caso, la eventual exigencia de la previa

formulacion de un plan especial.

ARTICULO 161.- SOCIEDADES GASTRONOMICAS Y SIMILARES.

Este uso queda consolidado exclusivamente en aquellos edificios en los que el mismo exista en la

actualidad, debiendo adaptarse a la presente Normativa Urbanistica, en cuanto a los materiales utilizados.

ARTICULO 162.- TALLERES ARTESANALES (N).

Se admitiran los talleres artesanales, siempre que se utilicen materiales tradicionales, en aquellos edificios en
los que quepa el uso residencial. A efectos de las presentes Normas se entiende por artesanfa toda
actividad de creacién, produccion, transformacion, reparacion y restauracion de bienes o prestacién de
servicios realizada mediante un proceso en el que la intervencion personal constituye un factor
predominante, supervisando y controlando la totalidad del proceso de produccién, del que se obtiene un
resultado final de factura individualizada y distinta de la propiamente industrial. El empleo de utillaje y

maquinaria auxiliar serd compatible con el presente concepto de artesania.

ARTICULO 163.- TENDIDOS AEREOS.

Los tendidos aéreos de energfa eléctrica en media tension o alta tension existentes en Arrasate son
suficientes para dar servicio a las necesidades tanto del Municipio, como de la comarca, y no forman parte
de corredores de transporte de interés supracomarcal. Como consecuencia de ello, no se permitird la

implantacién de nuevos tendidos aéreos de estas caracteristicas en todo el suelo no urbanizable.
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Unicamente cabran actuaciones de sustitucién o mejora, teniendo siempre presente que cualquier
intervencién de este tipo se encaminard a minimizar el impacto ambiental, entendido éste en su sentido
amplio, en el que también es relevante el impacto visual. A estos efectos se analizara la conveniencia o no

de soterrar determinados tramos de los tendidos existentes cuando sirva para alcanzar dicho fin.

La anterior regulacién no sera de aplicacion a los tendidos de energfa eléctrica de baja tensién, ni a los
tendidos de telecomunicaciones de suministto a nueva edificacién, si bien también en estos casos se
intentard que el impacto sea el minimo posible, propiciando la enetgfa alternativa o el soterramiento de las

redes.

PARTE SEGUNDA NORMAS ESPECIFICAS DE LAS DIVERSAS
ZONAS

ARTICULO 164.- ESPACIO NATURAL PROTEGIDO DE UDALATX.

El espacio natural protegido de Udalatx

El espacio natural protegido de Udalatx es un conjunto territorial singular de gran valor paisajistico,

geoldgico, faunistico y botanico, que necesita de medidas para su conservacion.

Las DOT realizan un exhaustivo listado de Areas de Interés Naturalistico en la CAV dentro de las cuales
se incluye el area de Udalatx. El PTP de Debagoiena también contempla el area de Udalatx como Area de
Interés Natural. Por otro lado, el PTS Agroforestal, siguiendo las directrices de las DOT, marca como
objetivo a la hora de cartografiar estas areas ponetlas a disposicién del planeamiento municipal con el fin

de que desde este se pueda proceder a la catalogacién de especial proteccion.

El espacio natural protegido de Udalatx comprende la montafia desde la cumbre (1.118 m) hasta la parte
baja de las laderas rocosas, en gran medida cubiertas por encinates cantibricos, siendo su limite inferior las
zonas mas antropizadas de la zona de Kanpazar, el ntcleo de Udala y el valle de Bostate-Karraskain en la

zona de Garagartza.

Udalatx se etige como un elemento de gran relevancia y referencia paisajistica tanto en Debagoiena como
en la zona de Durangoaldea, al tiempo que desde sus cumbres se alcanzan extensas panoramicas sobre el

territorio vasco.
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Udalatx alberga una gran diversidad de condiciones ambientales en un enclave de reducidas dimensiones,
con grandes contrastes entre umbria y solana, zonas karsticas, roquedos, pastos, bosques, etc., lo que

confiere al lugar una importante heterogeneidad estructural y de habitats que favorece la biodiversidad.

El entorno natural de Udalatx alberga numerosos elementos naturales de gran interés, entre los que cabe

destacar el encinar cantabrico que recubre gran parte de sus laderas.

Udalatx presenta dos vertientes diferenciadas, la norte, agreste e irregular, con forma de sierra de direccion
notroeste-sudeste y caidas de hasta 650 metros de desnivel y la sur, de perfil piramidal, con la cumbre

rocosa y las laderas cubiertas de vegetacion.

Geoldgicamente Udalatx conforma un macizo calizo, lo que favorece la aparicion de fenémenos karsticos,

siendo comunes formas caractetisticas de este modelado como dolinas, simas, lapiaces, etc.

La roca caliza supone un factor limitante de importancia en la vegetacion de Udalatx. Asi, en la zona alta,
por encima de 700-800 metros, condiciona la aparicién de comunidades ligadas a suelos someros de
caricter basico, destacando las comunidades rupicolas. Entre estas aparecen especies montanas, algunas de
ellas raras, tales como Aster alpinus, Jasione Crispa 'y Campanula pani. Mencion especial merece la presencia de

Caphalanthera longifolia, orquidea extremadamente rara en la vertiente cantabrica.

Por debajo de los 700-800 metros, sobre los suelos someros y pedregosos de las laderas de otientacion sur,
se desarrolla el encinar cantabrico, bosque relictico en el que domina la encina, Quercus ilex, acompafiada de
un amplio substrato arbustivo con Ruscus acualeatus, Phillyrea latifolia, Rubia peregrina, Smilax aspera, Hedera

helix, etc.

Otros tipos de vegetacion presentes en el area son los hayedos en pequefios rodales y los pastos montanos

que se extienden al oeste de la cresta rocosa.

Desde el punto de vista faunistico, cabe resefiar la posible nidificacién del acentor alpino, Prunella collaris, y
el hecho de formar parte del area de alimentacién de grandes carrofieros. Por otro lado, la gran presencia
de cuevas que alberga este macizo karstico le caracteriza como un lugar con gran potencial para la
comunidad de quirdpteros. De hecho supone un area de interés especial para el murciélago de cueva

Miniopterns schreibersit, en situacion vulnerable a nivel de la CAPV.

Cabe destacar la presencia del cangtrejo autéctono Austropotamobins pallipes, en el tramo del arroyo de
Karraskain que discurre dentro de este espacio natural protegido. Se trata de una rareza, dado que esta

especie en grave peligro de extincién ha desaparecido en casi toda Euskal Herria.
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Ademas, la estratégica posicion de Udalatx le confiere un papel importante como cotredor ecoldgico en el
desplazamiento de las especies de fauna, dentro de un entorno tan humanizado como es la vertiente
atlantica de Euskal Herria.

Desde el punto de vista hidroldgico, cabe sefialar que en Udalatx existe un importante acuifero. Se trata de
una subunidad enmarcada dentro de la Unidad Hidrogeolégica Aramotz. Ocupa una extension de 8 km? y
se desarrolla sobre calizas arrecifales del Complejo Urgoniano. Los procesos de circulacion de aguas y
disolucién sobre estos materiales dan lugar a la formacién de un caracteristico acuifero karstico de

funcionamiento libre.

Para finalizar, es preciso sefialar que el macizo de Udalatx tiene un importante papel en el uso recreativo de
la zona, ya que es foco de atraccién indiscutible para la practica de actividades que se desarrollan en la

naturaleza y cualesquiera actividades deportivas asociadas a la montafia.

Régimen de proteccién:

Con el fin de conservar la biodiversidad y los hébitats existentes, y de preservar y recuperar el alto valor
naturalistico del espacio natural Udalatx y su entorno, se va a dotar a este espacio de un verdadero régimen

de proteccion.

No se permite la construccién de ningin tipo de nueva edificacién o instalacion, ni tan siquiera las ligadas

a la actividad cinegética.

En lo que se refiere a las edificaciones actualmente existentes dentro de la delimitacién del espacio natural
protegido de Udalatx, las que a continuacion se sefialan podran consetvarse siempre y cuando mantengan
el actual uso agropecuario. No podran realizarse en las mismas obras de ampliacion pero si las de

consolidacién, con adecuacién, en su caso, de materiales a la presente normativa:

- Beasko txabola Labasurren
- Aitaburuko txabola

- Artetako txabola

- Ogisagako txabola

- Arteagako txabola

- Barrutiko txabola

- Txukurrillo

- Bengoako txabola
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- Uxarteko txabola
- Ibarrondoren txabola
- Dolarako txabola

Por el contrario, el resto de las edificaciones y ruinas de antiguas edificaciones comprendidas en el espacio
natural de Udalatx habran de ser derribadas y eliminados todos los vestigios. Todo ello, sin petjuicio de las
intervenciones de iniciativa piblica cuyo objeto sea la puesta en valor del propio Espacio natural protegido
de Udalatx, entre las que se incluiran, ademas de las de cardcter naturalistico, también las de caricter

antropologico.

En lo que a caminos y pistas se refiere, no se permitira la apertura de nuevos caminos ni de nuevas pistas
forestales. En los caminos actualmente existentes Gnicamente se permitirdn las actuaciones de iniciativa
publica tendentes a su puesta en valor atendiendo a su caricter ladico o histérico, entre ellas, pequefios
cambios de trazado, si fuera preciso. En las pistas forestales existentes no se permitira la ejecucion de

actuacion alguna.

Con el objetivo de que en este espacio natural resurja el bosque propio del lugar, se prohibe la plantacién
de masas arboreas de otra especie distinta a la de la vegetacién potencial de conformidad con el mapa de

vegetacion potencial de la CAV (mayoritatiamente encinar, y robledal y bosque mixto en zonas puntuales).

Respecto a la tala de arboles, se propiciara la corta o tala de especies arboreas que no se correspondan con

la vegetacion potencial, sefialadas anteriormente, con intervenciones inferiores a 1 Ha en todo caso.

El subsuelo del espacio natural de Udalatx incorpora un valor excepcional debido a sus estructuras
karsticas y su condicién de importante acuifero- Por ello, el interés naturalistico del espacio natural de

Udalatx abarca ademads de su superficie tambien su subsuelo.

Con el objetivo de proteger en su conjunto el citado espacio natural, y en consonancia con los criterios
establecidos en la Ley 1/2010, de 11 de marzo, de modificacién de la Ley de Conservaciéon de la
naturaleza, y en atenciéon a la necesidad de preservar los valores del espacio natural protegido de

Udalatx no podran llevarse a cabo dentro de los limites y zonas de afeccién de Udalatx:

- Explotacién minera alguna, ni a cielo abierto ni de forma subterranea.

- Cualquier tipo de obra de infraestructura de transporte o de otra tipologia que afecte a la
cantidad y/o calidad de los recursos hidricos subterraneos del macizo, sin petjuicio de las ya

existentes.
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1.- USOS PERMITIDOS

Los propios de proteccién, conservacion y mejora.

La corta o tala de especies arbéreas que no se correspondan con la vegetacién potencial, con las

limitaciones sefialadas anteriormente.

Los de espatrcimiento y recreo no intensivos ni incompatibles con la conservacion y puesta en valor del

medio natural.

La actividad agropecuaria existente.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo de
proteccién para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible a la puesta en valor del propio

espacio natural protegido de Udalatx.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= La tala de masas arbéreas/arbustivas de especies silvestres autctonas.

= Los usos residenciales.

= La extraccion de aridos.

= La ejecucion de rellenos de tierras.

= Las escombreras y vertederos de residuos sélidos.

. La plantacién de masas arbdreas/arbustivas diferentes a las especies silvestres autoctonas existentes.
= La actividad ganadera intensiva.

= Las nuevas roturaciones agticolas.

= Las actividades ludicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso/actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 192



3.- PREVISIONES

Las instituciones publicas promoveran el reconocimiento de este espacio natural protegido de Udalatx
mediante la tramitacion del oportuno expediente que establezca la figura de proteccién de nivel

supramunicipal que cortesponda (parque natural, biotopo...).
ARTICULO 165.- ZONAS DE ESPECIAL PROTECCION.

1.- USOS PERMITIDOS

Los propios de proteccion, conservacion y mejora ambiental.

Los de esparcimiento y recreo no intensivos ni incompatibles con la conservacion y puesta en valor del

medio natural.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo de
proteccién, para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones

geograficas, geoldgicas, paisajisticas etc. y/o para prestar servicio a la explotacion de recursos primatios.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= Los usos residenciales.

= La extraccion de aridos.

= La ejecucion de rellenos de tierras.

= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.

Las zonas de especial proteccién son las siguientes, y tendran las especifidades que a continuacién se

sefialan:

Encinar sito debajo de Udala

Zona con presencia de la especie protegida Quercus Coccifera

Santaagedatx

Murugain
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Zona de vegetacion bien conservada de Epele

Hidalgobaso

Kurtzetxiki

Etxezarreta

ENCINAR SITO DEBAJO DE UDALA

Mancha arborea — encinar cantdbrico, al sur — suroeste del barrio de Udala. Corresponde a vegetacion
relicta de épocas antiguas de clima mediterraineo que han perdurado en zonas con suelos superficiales
en coexistencia con prados y plantaciones forestales en suelos mas profundos. Asociada a la misma, se
encuentran especies tipicas de clima mediterraneo. Las caracteristicas especiales del encinar confieren al

mismo un valor naturalistico merecedor de un régimen de proteccion especial.

Con el objetivo de que en este espacio natural resurja el bosque propio del lugar, se prohibe la plantacion
de masas arboreas de otra especie distinta a la de la vegetacién potencial de conformidad con el mapa de

vegetacion potencial de la CAV (mayoritatiamente encinar, y robledal y bosque mixto en zonas puntuales).

Respecto a la tala de arboles, se propiciara la corta o tala de especies arboreas que no se correspondan con

la vegetacion potencial, sefialadas anteriormente, con intervenciones inferiores a 1 Ha en todo caso.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caracter general mas los relacionados a continuacion:

= La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autéctona existente.

= La corta o tala de especies arboreas que no se correspondan con la vegetacién potencial, con las

limitaciones sefialadas anteriormente.
- La actividad agricola existente.
= La actividad ganadera extensiva

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacién: B, siempre y cuando no haya que

abrir un nuevo camino de acceso al mismo, y L.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 194



2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

. La tala de masas arbéreas/arbustivas de especies silvestres autéctonas.

- Las quemas.

- La plantacion de masas arboreas/arbustivas diferentes a las especies silvestres autoctonas existentes.
= La actividad ganadera intensiva.

= Las nuevas roturaciones agricolas.

. Las actividades lidicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La conservaciéon y proteccion de la especie silvestre autoctona existente (encina), y la preservacion de su

habitat.

Para poder conseguir dicho objetivo, se establece un nivel de proteccién superior a la especie silvestre
autéctona existente, que al trazado del sistema general, en aquellas zonas limitrofes con el vial GI-3552.
Por lo tanto, antes de cualquier actuacion en el vial, debera estudiarse su influencia sobre la vegetacién

existente.

ZONA CON PRESENCIA DE LA ESPECIE PROTEGIDA QUERCUS COCCIFERA

Manchas de vegetacion con presencia de la especie Quercus coccifera, declarada de interés especial en el
catdlogo de especies amenazadas del Pafs Vasco. Vegetacion relicta de épocas pasadas sobre laderas y

suelos esqueléticos de las laderas del monte Udalatx.

Se prohibe, de conformidad a lo sefialado en el articulo 50 de la Ley 16/94, de 30 de junio, de
conservacion de la naturaleza del Pafs Vasco, cualquier actuacién no autorizada que conlleve el propdsito

de destruir, mutilar, cortar o arrancar la vegetacion Quercus coccifera y la destruccién de su hébitat.

Con el objetivo de que en este espacio natural resurja el bosque propio del lugar se prohibe la plantacion

de masas arboreas de otra especie distinta a la de Quercus coccifera.

Respecto a la tala de arboles, se propiciara la corta o tala de especies arbéreas que no se correspondan

con la vegetacion potencial, con intervenciones inferiores a 1 Ha en todo caso.
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1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caracter general mas los relacionados a continuacion:

= La corta o tala de especies arboreas que no se correspondan con la vegetacién potencial, con las

limitaciones sefialadas antetiormente.
= La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autoctona existente.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacion: L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

. La tala de masas arbdreas/arbustivas de especies silvestres aut6ctonas.

- Las quemas

= La plantacién de masas arboreas/arbustivas diferentes a la especie protegida Quercus Coccifera.

= Las actividades ladicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.) y el ciclismo de
montana.

= Actividades agropecuarias.

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La conservacion, proteccion y recuperacion de la especie Quercus Coccifera que vive en estado silvestre, y

la preservacion de su hébitat.
Para poder conseguir dicho objetivo, se establece un nivel de proteccién superior a la especie protegida

Quercus Coccifera, que al trazado del sistema general, en aquellas zonas limitrofes con el vial GI-3552. Por

lo tanto, antes de cualquier actuacion en el vial, debera estudiarse su influencia sobre la especie protegida.

SANTAAGEDATX

Mancha arbérea — encinar cantibrico, al este del barrio de Gesalibar, en la ladera suroeste del
promontorio de Santaagedatx. Corresponde a vegetacion relicta de épocas antiguas de clima

mediterraineo que han perdurado en zonas con suelos superficiales. Asociada a la misma, se encuentran
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especies tipicas de clima mediterraneo. Las caracteristicas especiales del encinar confieren al mismo un

valor naturalistico merecedor de un régimen de proteccién especial.

Con el objetivo de conservar el bosque (encinar) propio del lugar, se prohibe la plantacién de masas

arboreas de otra especie distinta a la de la vegetacion existente.

Respecto a la tala de arboles, y con caracter excepcional, se admitird la corta o tala de especies arboreas que
no se correspondan con los de vegetacion potencial, seflalados anteriormente, con intervenciones

inferiores a 1 Ha en todo caso.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con carcter general mas los relacionados a continuacion:

= La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autoctona existente.
= La actividad ganadera extensiva

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacién: B, siempre y cuando no haya que

abrir un nuevo camino de acceso al mismo, y L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

= Corta o tala de la vegetacion arbustiva o arbérea correspondiente al encinat.

- Las quemas.

. La plantacién de masas arboreas/arbustivas diferentes a la encina.

= La actividad ganadera intensiva.

= Las nuevas roturaciones agticolas.

= Las actividades ludicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La consetvacién y proteccion de la especie silvestre autdctona existente (encina), y la preservacion de su
habitat.
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MURUGAIN

El monte de Murugain se erige como un elemento de relevancia y referencia paisajistica en Debagoiena, y
especialmente en Arrasate, debido a su ubicacion central. El ambito objeto de proteccion es el situado en la
ladera este-noroeste del mencionado monte, que se corresponde con la parte del mismo incluida dentro

del término municipal.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caracter general mas los relacionados a continuacion:

. La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autoctona existente.

- La actividad agricola.

= La actividad ganadera extensiva.

- La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacién: B y L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

- Las quemas.

= La plantacion de masas arbéreas/arbustivas diferentes a especies silvestres autéctonas.

= La actividad ganadera intensiva.

= Las actividades Iudicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La conservacion y promocién de la implantacion de especies silvestres autoctonas, con el fin de disminuir

el impacto paisajistico que producen las masas forestales de especies de turno corto.

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
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ZONA DE VEGETACION BIEN CONSERVADA DE EPELE

La franja de vegetacién bien conservada del margen derecho de la regata Epele, corresponde al
denominado bosque galeria o bosque de ribera con su vegetacion riparia. Presenta un interés especial
por mantener su vegetacion original (alisos, sauces...) bien conservada y servir de cobijo y proteccion

a gran cantidad de fauna.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caracter general mas los relacionados a continuacion:

. La conservacion de la vegetacion de ribera autoctona existente.

- Recuperacién de margenes degradados y eliminacién de especies invasoras.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacion: L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

= Corta o tala de la vegetacion arbustiva o arbérea.

- Las quemas.

= La plantacién de masas arbéreas/arbustivas.

= Actividades agropecuarias.

= Las actividades ludicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.
- Cualquier uso / actividad que suponga la cobertura del cauce.

3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental, o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién
deberan preservar las condiciones naturales de los margenes, favoreciendo la conservaciéon de la

vegetacion.
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HIDALGOBASO
Area al norte del barrio de Makatzena — Sta Teresa, de titularidad municipal, que discurre desde las
proximidades del caserfo Loo hasta las inmediaciones de la regata Antofia. Zona con alto interés

paisajistico y potencial naturalistico sobre el que se deberd adoptar una estrategia de recuperacion

ambiental compatible con el ocio activo y el esparcimiento.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caracter general mas los relacionados a continuacion:

. La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autéctona existente.
- La actividad ganadera extensiva.
= La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacion: B, C.1, C.2, C.3, D y L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

- Las quemas.

. La plantacion de masas arboreas/arbustivas diferentes a especies silvestres autdctonas.

= La actividad ganadera intensiva.

. Las actividades lidicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La conservacién y proteccion de especies silvestres autoctonas.

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
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KURTZETXIKI

La cumbre y la ladera Sur Este del monte Kurtzetxiki, de titularidad municipal, en atencién a su
localizacién, sus condiciones naturalisticas, paisajisticas y la necesidad de conservarlo y protegerlo

compatibilizandolo con una gestién sostenible de los recursos primarios, ganaderos.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con caricter general mas los relacionados a continuacion:

= La conservacién y proteccion de la vegetacion silvestre autoctona existente.

= La actividad agricola.

= La actividad ganadera extensiva.

= La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacion: B, C.1, C.2, C.3, D y L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

- Las quemas.

. La plantacion de masas arboreas/arbustivas diferentes a especies silvestres autdctonas.

= La actividad ganadera intensiva.

. Las actividades lidicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.

3.- PREVISIONES

La conservacién y proteccion de especies silvestres autoctonas.

La promocién de la actividad ganadera.

La modificaciéon natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
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ETXEZARRETA

Parque-jardin de gran valor botinico situado en el margen derecho del rio Deba aguas abajo del
Municipio de Arrasate. En atencién a su riqueza arborea, a la variedad de especies, al porte de los

mismos y, en general, al propio conjunto, es objeto de especial proteccién.

Respecto a la tala de arboles, se propiciard la corta o tala de especies arbéreas de turno corto, sin
perjuicio de lo que mas adelante se sefiala con respecto a las especies exéticas existentes en el parque-

jardin, con intervenciones inferiores a 1 Ha en todo caso.

1.- USOS PERMITIDOS

Los sefialados con carcter general mas los relacionados a continuacion:

= La conservacion de la vegetacion existente, tanto la de tibera, por su valor naturalistico (se trata de
un tramo de margen fluvial singularmente conservado de un rio Deba altamente antropizado a lo
largo de todo el municipio), como la del parque-jardin que rodea a la antigua casa (hoy ruina) de

Etxezarreta, por su exotismo y su gran valor ornamental.
- Mejora ambiental.

- Recuperacién puntual de margenes, eliminaciéon de especies invasoras y plantacién de especies

silvestres autoctonas.
= El uso asociado al trazado del Deba Bailarako Bidegortia.

Se permitird la construccién de los siguientes tipos de edificacion: L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los recogidos con caracter general, y expresamente los siguientes:

. Actividades agropecuarias.

= Corta o tala de especies arboreas autdctonas, asi como de los ejemplares exéticos existentes en el

parque-jardin.

= La plantacion de especies arboreas que no sean autdctonas.

- Las quemas.

. Las actividades lidicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).

= Cualquier uso / actividad que pueda alterar sus condiciones naturales, o no pueda garantizar la

conservacion de las caracteristicas del medio fisico.
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= Cualquier uso / actividad que suponga la cobertura del cauce

3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental, o provocada de las condiciones inttinsecas objeto de proteccién
deberan preservar las condiciones naturales de los margenes, favoreciendo la conservacion de la

vegetacion.
ARTICULO 166.- PROTECCION ARQUEOLOGICA.

1.- USOS PERMITIDOS

El agropecuario y forestal actualmente existente, siempre y cuando no implique ningin tipo de

movimiento de tierras.

En cualquier caso el uso forestal no implicard tratamiento selvicola que conlleve cortas a hecho o

matarrasas.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo de
proteccién, para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones
geograficas, geoldgicas, etc. y/o para prestar servicio al desatrollo de la investigacion arqueoldgica y su

difusioén, sin que implique ningtn tipo de movimiento de tierras.

Se permitira la construccién de los siguientes tipos de edificacion: C.2 y L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= Extraccién de aridos.

= Rellenos de tietras.

= Todo tipo de vertidos, solidos o liquidos.

= Plantacién de masas arbéreas.

= Actividades Iudicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).
3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
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4.- NORMATIVA

Sera de aplicacién el articulo 49 de la Ley de Patrimonio Cultural Vasco, referida a la presuncion de Restos

Arqueologicos, asi como el 45,5 de la referida Ley.
ARTICULO 167.- PROTECCION DE LA RED HIDROLOGICA.

1.- USOS PERMITIDOS

Aquellos vinculados a la regulacion de los cursos de agua sobre la superficie del suelo.

Paseos arbolados, con fin recreativo, sobre las bandas de proteccion.

Los actualmente existentes que no estén sustentados en edificacion, instalacién o urbanizacion.

Se toleran las obras de mejora, acondicionamiento y consolidacién de las edificaciones e instalaciones

existentes.

Se permitiran las quemas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 113.

Se permitira la construccién del siguiente tipo de edificacion: L, siempre y cuando esté ligado a la gestion

de la propia red hidroldgica.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= Extraccion de aridos.

- Todo tipo de vertidos, solidos o liquidos.

- Las nuevas roturaciones agticolas.

= Corta o tala de la vegetacion arbustiva o atborea, sin perjuicio de las detivadas de las labores de

mantenimiento de cauces realizadas por la Administracién competente, asi como la corta de un

ejemplar anual, en la chopera de Elorregi, para las fiestas de San Juan.

= Todo uso distinto a los del punto 1. que se sustente en edificacion, instalacion o urbanizacion.
= Actividades Iudicas con vehiculos de motor (automéviles, quads, motos, etc.).
- Todos aquellos que vayan en detrimento de la reproduccién y conservacion de las especies de la

fauna propia de los cursos de agua incluidos en este tipo de suelo.
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3.- PREVISIONES

La modificaciéon natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.

En cualquier caso, las actuaciones sobre los cauces deberin contar con las debidas autorizaciones

sectoriales emitidas por los organismos y Administraciones competentes en la matetia.

4.- NORMATIVA URBANISTICA

Las obras vinculadas a la regulacién de las aguas se regiran por la Ley de Aguas, las determinaciones del
Gobierno Vasco (Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Margenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pafs Vasco) y de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

ARTICULO 168.- SUELO AGRICOLA PROTEGIDO.

1.- USOS PERMITIDOS

La actividad agropecuaria.

La autorizacion de cualquier tipo de construccion vinculada al uso agticola y o ganadero deberd someterse

con caricter previo a un informe favorable del Departamento de agricultura de la Diputacién Foral.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo de
proteccién, para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones

geograficas, geoldgicas, etc.

Se permitira la construccion de los siguientes tipos de edificacion: A.2, A.3, B, C.1, C2, D, E, F, L y N.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los demas y expresamente los siguientes:

= El nuevo uso residencial, incluso si esta ligado a la actividad agropecuaria.
= La extraccion de aridos.
- La ejecucién de rellenos de tierra, exceptuandose los movimientos de tierra asociados a la

construccion de algun tipo de edificacion.

- Nuevas pistas forestales, autorizandose exclusivamente el mantenimiento y la mejora de las

actualmente existentes.

= La plantacion de cualquier tipo de masas arboreas, con excepcion de los arboles frutales.
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= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.

3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.

4.- NORMATIVA

Los usos del suelo y las edificaciones se regiran por las determinaciones sefialadas en el Plan Territorial

Sectorial Agroforestal, que a lo que esta zona se refieren son vinculantes.
ARTICULO 169.- SUELO AGROPECUARIO CON INTERES AMBIENTAL.

1.- USOS PERMITIDOS

Los propios de proteccion, conservacion y mejora ambiental.

La actividad agropecuaria.

La autorizacion de cualquier tipo de construccion vinculada al uso agricola y o ganadero debera someterse

con caricter previo a un informe favorable del Departamento de agricultura de la Diputacién Foral.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo de
proteccion, para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones

geograficas, geoldgicas, etc.

Se permitira la construccion de los siguientes tipos de edificacion: A.2, A.3, B, C.1, C2, D, E, F, L y N.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los demas y expresamente los siguientes:

= El nuevo uso residencial, incluso si esta ligado a la actividad agropecuaria.
= La extraccion de aridos.
= La ejecucién de rellenos de terra, exceptuandose los movimientos de tierra asociados a la

construccion de algun tipo de edificacién.

- Las nuevas pistas forestales, autorizandose exclusivamente el mantenimiento y la mejora de las

actualmente existentes.

= La plantacién de masas arbéreas/ arbustivas, con excepcion de las especies silvestres autdctonas

existentes y de los arboles frutales.
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= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.

3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
ARTICULO 170.- SUELO DE INTERES AGROFORESTAL.

1.- USOS PERMITIDOS

La actividad agropecuaria y forestal.

En el caso de suelos comprendidos dentro del corredor ecolégico habra de analizarse el impacto que
genera el talado de arboles en la eliminacién de pasillos intercomunicadores para la fauna silvestre. En
funcién de la supetficie, ubicacion, forma y otientacion de las fincas donde se practiquen las intervenciones
de tala, habran de limitarse las cortas, de tal forma que quede preservado el caricter propio del corredor

ecoldgico.

Pistas forestales en las condiciones previstas en el articulo 103.

La extraccion de aridos, en las condiciones establecidas en el articulo 109, y siempre y cuando la zona de
intervencion se situe fuera, tanto de las 4reas vulnerables a la contaminaciéon de acuiferos, como del

cotredor ecologico.

La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas, etc y/o para prestar setvicio a la explotacion de los recursos primatios.

Se permitira la construccién de los diferentes tipos de edificacion: A.2, A.3, A4, B, C.1,C2,C3,D,E, F,
G 11,1213, K, L, MyN.

Cuando se produzcan expropiaciones de caserios actuales para la ejecucion de infraestructuras se debera

negociar con los propietarios el traslado a otra nueva ubicacién, que podra darse en este tipo de suelo.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:
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= Los nuevos usos residenciales.
= Las escombreras y vertederos de residuos sélidos.

= Las plantaciones de masas arbéreas de especies con turnos inferiores a 60 afios, a excepcion de los

arboles frutales.

3. PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
ARTICULO 171.- SUELO APTO PARA CONSTRUCCION DE CASER{OS.

1.- USOS PERMITIDOS

La actividad agropecuaria y forestal.

El uso residencial ligado a la actividad agropecuaria.

Caminos de acceso a caserfos y pistas forestales en las condiciones previstas en el articulo 103.

La extracciéon de aridos, en las condiciones establecidas en el articulo 109, y siempre y cuando la zona de
intervencion se sitie fuera, tanto de las areas vulnerables a la contaminacion de acuiferos, como del

corredor ecologico.

La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas etc., y/o pata prestar servicio a la explotacion de los recursos primatios.

Se permitira la construccion de los siguientes tipos de edificacion: A1, A.2, A3, A4, A5, B, C.1, C2, C3,
D,E,F,G,11,12,13,], K, I, My N.

2.- USOS PROHIBIDOS
Todos los restantes y expresamente:

. Los residenciales no ligados a la actividad agropecuatia.

= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.
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3.- PREVISIONES

La modificaciéon natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
ARTICULO 172.- SUELO FORESTAL.

1.- USOS PERMITIDOS

La actividad agropecuaria y forestal.

En el caso de suelos comprendidos dentro del corredor ecolégico habra de analizarse el impacto que
genera el talado de arboles en la eliminacién de pasillos intercomunicadores para la fauna silvestre. En
funcién de la superficie, ubicacion, forma y orientacion de las fincas donde se practiquen las intervenciones
de tala, habran de limitarse las cortas, de tal forma que quede preservado el caricter propio del corredor

ecolégico.

Pistas forestales en las condiciones previstas en el articulo 103.

La extraccién de aridos, en las condiciones establecidas en el articulo 109, y siempre y cuando la zona de
intervencion se sitie fuera, tanto de las areas vulnerables a la contaminacion de acuiferos, como del

corredor ecologico.

La ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas etc., y/o pata prestar servicio a la explotacion de los recursos ptimatios.

Se permitira la construccion de los siguientes tipos de edificacion: A.2, A.3, B, C.1,C2, D, 1.1,1.2, Ly N.

Ademas del tipo A.1 en el supuesto previsto en el ultimo parrafo del articulo 134, también serd posible
la implantacién de los tipos E y F, siempre y cuando los mismos se sustenten en edificios no
arruinados que en su dfa fueron caserios (con uso de vivienda incluido), y que actualmente cuenten con

acceso rodado en condiciones (pavimento de hormigén o de aglomerado asfaltico).

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.
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3.- PREVISIONES

La modificaciéon natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
ARTICULO 173.- SUELO DE ACTIVIDADES EXTRACTIVAS.

1.- USOS PERMITIDOS

TLa actividad encaminada a la extraccién de los recursos minerales, en tanto dure la concesion.

Actividades productivas en las que la materia prima sean los aridos extraldos en la propia cantera, en tanto

dure la concesion.

Las actuaciones destinadas a la restauracion, incluyendo las plantaciones de arboles, los movimientos de

tierra en general, asi como los rellenos en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas, etc. y/o pata prestar servicio a la explotacion de los recursos primatios.

Se permitira la construccion de los siguientes tipos de edificacion: H, L y M.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

- Las actividades productivas distintas a las sefialadas en el parrafo anterior.
= Las escombreras y vertederos de residuos solidos.

= La actividad agropecuaria.

3.- PREVISIONES

La modificacioén natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.
ARTICULO 174.- SUELO DEGRADADO A RECUPERAR.

1.- USOS PERMITIDOS

La actividad agropecuatia.
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Los especificos de proteccion, consetvacién y mejora del suelo, asi como las obras detivadas de la
restauracion de las canteras, incluyendo los movimientos de tierra en general, asi como los rellenos, en las

condiciones establecidas en el articulo 108.

Repoblacion forestal con finalidad primordial protectora, y secundatia productiva.

Pistas forestales en las condiciones previstas en el articulo 103.

Plantas de recuperacién, tratamiento y/o valotizacion energética de residuos siempre que su ubicacion se
encuentre en la banda comprendida entre la carretera y 100 metros a contar del borde exterior de
explanacion de la misma, junto a la red naranja (GI-627 y GI-632), red verde (GI-2620) y red amarilla (GI-
3551, GI-3552 y GI-3554) y cuente con acceso directo desde dicha carretera.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo
5 Y 5
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas, etc. y/o para prestat servicio a la explotacién de los recursos primatios.

Se permitira la construccién de los siguientes tipos de edificacion: C.2, Ly M.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes y expresamente los siguientes:

= La extraccion de aridos, a excepcion de la zona perimetral de la cantera de Kobate.
= Las escombreras y vertederos de residuos sélidos.
3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.

Las condiciones reguladoras de las plantas de tecuperacion, tratamiento y/o valotizacién energética de

residuos seran las siguientes:

Los parametros urbanisticos:

Separacion a OIS ... sssssessessaseneses 10 m.

Perfil de 1a edifICACION. ....cieieeeirieeeee ettt PB+1
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Este perfil sélo sera de aplicacion en los edificios destinados a oficinas, vestuarios,

etc.

Materiales. Los materiales a utilizar en las construcciones e instalaciones, incluidas las edificaciones anexas
destinadas a oficina, vestuario, etc., seran las acordes con el desarrollo de la actividad, por tanto no seran de

aplicacion los criterios establecidos en el articulo 120.

La permanencia de las construcciones estard ligada a la existencia de la actividad. El cese de la actividad

supondra la eliminacién de los mismos en un plazo maximo de 1 afio.

Cierre de parcela. Sera obligatoria la instalacién de elementos de cierre y ocultacién de la parcela a base
de elementos vegetales (0 en su caso cierres de red tamizados por elementos vegetales) de 2 metros de

altura.

Depuracion de las aguas. Serd preceptiva la instalacion de una depuradora de aguas residuales y fecales
ajustada a la actividad, cuyas caracteristicas deberan precisarse en el propio proyecto de actividad. Todo

ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa urbanistica.

Condiciones higiénico-sanitarias. En el expediente de actividad que se habra de tramitar debera
acreditarse el cumplimiento de la normativa vigente en materia de almacenamiento de productos toxicos
y/o peligrosos. Todo ello, sin petjuicio de lo establecido en el articulo 105 de la presente normativa

urbanistica.

Gestion de residuos. Se cumplira lo establecido en la normativa vigente en materia de residuos.

ARTICULO 175.- RED PRINCIPAL DE RECORRIDOS DE MONTANA.

El presente plan general contempla unos recorridos de montafia a pie, actualmente reconocidos, a los que
otorga un caracter de red principal -especifica dentro de la red de sistemas generales de comunicacién- con

el objeto de dotatlos de la oportuna regulacion y asi garantizar su pervivencia en el tiempo.

1.- USOS PERMITIDOS

Mantenimiento y mejora de los caminos existentes, incluidos los pequefios movimientos de tierras

derivados de las citadas actuaciones de mantenimiento y mejora.

Salvo en los caminos incluidos dentro de la delimitacion del espacio natural protegido de Udalatx, se
permitira la realizacién de obras de infraestructuras subterraneas: gaseoductos, oleoductos, traida de aguas,

suministro de energfa eléctrica, etc.
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Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas, etc. y/o para prestar servicio al desarrollo comunitatio.

Se permitira la construccién de los siguientes tipos de edificacion: L.

2.- USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes.

3.- PREVISIONES

La modificacién natural, accidental o provocada de las condiciones intrinsecas objeto de proteccién no

supondran cambio alguno en las anteriores limitaciones de uso.

ARTICULO 176.- RED DE SISTEMAS GENERALES DE
COMUNICACIONES.

1.- USOS PERMITIDOS

Se permitira la construcciéon de edificios destinados al mantenimiento de la red de carreteras, vias

ferroviarias e instalaciones propias del servicio de estos, siempre de acuerdo a lo establecido en el articulo
160.

Se permitira el uso agropecuatio y forestal, circunscrito el mismo a las bandas de proteccion.

En el caso de suelos comprendidos dentro del corredor ecolégico habra de analizarse el impacto que
genera el talado de arboles en la eliminacién de pasillos intercomunicadores para la fauna silvestre. En
funcién de la superficie, ubicacién, forma y orientacion de las fincas donde se practiquen las intervenciones
de tala, habran de limitarse las cortas, de tal forma que quede preservado el caricter propio del corredor

ecolégico.

Se permitira la ejecucion de rellenos de tierras en las condiciones establecidas en el articulo 108.

Edificaciones, instalaciones e infraestructuras de interés publico que hayan de emplazarse en este suelo,
para desarrollar actividades vinculadas de modo ineludible al terreno receptor por razones geograficas,

geoldgicas, etc. y/o para prestar servicio al desarrollo comunitatio.

Se permitira la construccién de los siguientes tipos de edificacion: C.1, C.2, D, Ly M.
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2.-

USOS PROHIBIDOS

Todos los restantes.

3.-

PREVISIONES

Para la ejecucion bien de areas de servicio, bien de estaciones de setvicio, en las zonas en que éstas

estuvieran autorizadas conforme al punto 1, se aplicarain como parametros maximos los siguientes:

4.-

Parcela MINIMA ...t sss s ssssaeas 5.000 m?
Ocupacion de 1a parcela.... s 20%
AU MAKIMA ccvvvviiiensiirsisssissisissss s ssssssssssssons 7 m
Frente minimo de parcela........inicnecieecesieceseeeesesesesssesssseens 100 m

NORMATIVA URBANISTICA

Los usos y determinaciones que se establecen en el suelo no urbanizable de la red de sistemas generales

de comunicaciones lo seran sin perjuicio de la normativa sectorial aplicable, y en concreto, de la Norma

Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa vigente.
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TITULO CUARTO

DISCIPLINA URBANISTICA
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ARTICULO 177.- 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 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y otros actos segun la

relacién siguiente:

. Las parcelaciones y segregaciones o cualquier otro acto de divisién de fincas o predios en
y

cualquier clase de suelo, no incluidos en proyecto de reparcelacion.

= Las obras de construccién, edificacién e implantacion de instalaciones de toda clase de nueva
planta.

= Las obras de ampliacién de construcciones, edificios e instalaciones de toda clase existentes.

- Las obras de modificacién o reforma que afecten a la estructura o a la configuracion

arquitectonica del edificio o al aspecto exterior de las construcciones, los edificios y las

instalaciones de toda clase.

- Las obras que modifiquen la disposicién interior o vayan dirigidas a la rehabilitacién de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso, incluidas aquellas que supongan la divisién de la

vivienda preexistente en dos o mas viviendas.

- Las obras o usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

- Las obras de urbanizacion complementarias a la edificacion.

= La demolicién de las construcciones.

= Los movimientos de tierra y las obras de desmonte, explanaciéon y excavacioén en cualquier clase
de suelo.

= La extraccién de aridos y la explotacién de canteras.

= La acumulacion de vertidos y el depésito de materiales ajenos a las caracteristicas propias del

paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacién del mismo.

= El cerramiento de fincas, muros y vallados.

- La apertura de caminos, asi como su modificaciéon o pavimentacion.
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= La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones de caracter similar, provisionales o

permanentes.
. La instalacion de invernaderos.
. Las instalaciones que se ubiquen o afecten al subsuelo.
- La instalacién de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y de redes de

telecomunicaciones o transporte de energia, sean aéreas o subterrdneas.

= La colocacién de antenas de cualquier clase.

= La primera utilizacién de obras o partes de ellas en edificios, construcciones e instalaciones en

general, asi como su modificacion y el cambio, total o patcial, de usos de la edificacion.

= La apertura de todo tipo de establecimientos, incluidos los industriales, comerciales,

profesionales y asociativos, cuando concurran razones de orden, seguridad o salud publica.

= La tala de arboles y vegetacion arbustiva, se encuentren o no sometidos a proteccion por el

planeamiento territorial o urbanistico.

- La construcciéon de presas, balsas u obras de defensa y correcciéon de cauces publicos y de vias
publicas o privadas, y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracién

del territorio.

= Las construcciones en suelo no urbanizable.

= La colocacién de todo tipo de carteles y rétulos visibles desde la via publica, incluidas las vallas
publicitarias.

= Las instalaciones subterraneas cualquiera que sea el uso al que se destina el subsuelo.

= La realizacion de catas de exploraciéon geotécnica y los trabajos arqueoldgicos.

Ll La realizacién de cualquier tipo de vertido o emision de fluidos (liquidos, solidos o gaseosos).
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= Cualquier tipo de acto de construccion, edificacion e instalacién realizado por particulares en
terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que otorgue el

ente titular del dominio publico.

. Cualquier otro acto que sefialen los instrumentos de planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica, y en general aquellas actuaciones que supongan la ejecucion de obras, o el uso del

suelo, subsuelo o vuelo, en términos similares a los previstos en este articulo.

Esta relaciéon no es exhaustiva, debiendo ser objeto de licencia en general cualquier otro acto asimilable

a las recogidas en la misma.

No estaran sujetas a licencia las obras de urbanizacién del suelo publico, sean éstas de carcter integral
o parciales, asi como cualquiera de las actuaciones previstas en las letras anteriores, que se hallen
incluidas en un proyecto de urbanizacion publica legalmente aprobado conforme a lo dispuesto en la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

ARTICULO 178.- TRAMITACION DE LICENCIAS QUE AFECTEN A
AMBITOS CON NORMATIVA DE APLICACION ESPECIFICA.

Ademas de lo establecido con caracter general, las licencias se regiran por lo que sea o haya sido
indicado en la normativa de aplicacion especifica correspondiente a los ambitos que dispongan de la

misma.

ARTICULO 179.- REGLAS COMUNES A LAS LICENCIAS URBANISTICAS.

La documentacion a presentar para el otorgamiento de cualquier licencia urbanistica sera la siguiente:

- A. Impreso de solicitud de la licencia de obra correspondiente debidamente cumplimentado

(o escrito analogo que contenga todos los datos que alli se demandan)

- B. El resto de documentos exigibles por causas asociadas a la propia obra, as{ como la
imposiciéon de cuantas otras condiciones sean procedentes, con arreglo a la legislacion y al
planeamiento aplicables, para asegurar su efectividad, bien caso a caso, bien con arreglo a un

condicionado aprobado con caracter general por el ayuntamiento

ARTICULO 180.- LICENCIAS DE OBRA MAYOR.

Cuando se trate de licencias de obra mayor, entre la documentacién exigible sefialada en el articulo 179
se encuentra el proyecto basico objeto de dicha obra mayor. Al respecto, el mismo debera contener,

como minimo, la siguiente documentacién técnica:
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1.- MEMORIA

- Memoria Descriptiva;

- Agentes; promotor, proyectista, otros técnicos.

- Informacién previa: antecedentes y condiciones de partida. ..

- Descripcion del proyecto; del edificio, cumplimiento de CTE y otras normativas especificas,
cumplimiento de normativa urbanistica, geometria del edificio, parametros de previsiones

técnicas respecto a sistema estructural,.....

- Prestaciones del edificio; exigencias basicas del CTE.

- Memoria Constructiva;

- Sustentacién del edificio; justificacion de las caracteristicas del suelo y pardmetros a
considerar para el calculo de la parte del sistema estructural correspondiente a la

cimentacion.

- Cumplimiento de CTE; Justificacién de las prestaciones del edificio por requisitos basicos y
en relacion con las exigencias basicas del CTE; Seguridad de utilizacién y accesibilidad (DB-
SUA), Salubridad (DB-HS), Ahorro de energia (DB-HE), seguridad en caso de incendio
(DB-SI) y Proteccion contra el ruido (DB-HR)

2.- PLANOS

- Situacion.

- Emplazamiento.

- Plano de urbanizacién.

- Plantas generales.

- Planos de cubiertas.

- Alzados y secciones.
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3.- PRESUPUESTO

- Presupuesto aproximado; valoraciéon aproximada de la ejecucién material de la obra

proyectada por capitulos.

4.- ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS

- De conformidad con las exigencias normativas.

Todo ello sin petjuicio de la postetior presentacion del pertinente proyecto de ejecucion (en soporte
papel o digital, segin proceda) y acompafiado de un certificado de visado del Proyecto de Ejecucion
correspondiente, emitido por el Colegio Profesional al que pertenece el técnico cualificado que suscribe

dicho proyecto.

En caso de que en el Proyecto de Ejecucion se plantearan modificaciones respecto de lo recogido en el
Proyecto Basico, se aportara documentacion complementaria que acredite el alcance de las referidas

modificaciones.

Una vez concedida la licencia, para dar comienzo a las obras serd preceptiva la suscripcion del

oportuno Acta de Replanteo en presencia del técnico municipal habilitado para ello.

ARTICULO 181.- CONDICIONES ESPECIALES DE LAS LICENCIAS PARA
ACTIVIDADES MERCANTILES Y PROFESIONALES.

En los casos de nuevas implantaciones de actividades mercantiles y profesionales, asi como en la
modificacién de los mismos, incluso en el cambio de titularidad sobre una misma actividad, se

aplicaran los siguientes criterios:

- En locales destinados a este tipo de actividades econémicas, sean éstas del tipo que sean y
siempre que el uso de albergar vivienda no esté autorizado, la implantacién de dichas
actividades se regulara de conformidad con lo establecido en la Ley de Proteccion del Medio
Ambiente del Pais Vasco, sin perjuicio de las particularidades contempladas al respecto en el

articulo 182 de la presente normativa urbanistica.

- El uso de despacho profesional en local apto para vivienda en las condiciones establecidas
en la presente normativa urbanistica (no podra ocupar una superficie superior al 50% de la
superficie de vivienda, con una superficie maxima de 35 m?. La vivienda debera constituir la
residencia habitual del titular de la actividad. Igualmente el local y los elementos de acceso

deberan cumplir las condiciones vigentes de accesibilidad, evacuacién y proteccién contra
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incendios). En estos supuestos no serd de aplicacion el procedimiento sefialado en el citado

articulo 182.

- Los locales habilitados pata albergar vivienda en funciéon de la Ordenanza Municipal
Tendente al Cambio de Uso de Locales a Vivienda en Ambitos residenciales Consolidados

del suelo urbano, precisaran de la correspondiente licencia de primera ocupacion.

ARTICULO 182.- PROCEDIMIENTO DE OTORGAMIENTO DE LICENCIAS CON
COMUNICACION PREVIA.

Segun lo establecido por la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pafs Vasco, Ley
3/1998, de 27 de febrero, y tras la nueva redaccién dada a la misma por la Ley 7/2012 de adaptacién a
la Directiva de 2006/123/CE de Setvicios, la apertura de todo tipo de establecimientos podra

realizarse por el sistema de comunicacién previa legalmente establecido.

Dicha comunicacién vendrd acompafiada de certificacién técnica expedida por persona técnica
competente, que acredite que la actividad y/o las instalaciones cumplen todos los requisitos exigidos
por la normativa de aplicacion (urbanistica, CTE, accesibilidad, etc.), y en su caso, de que previamente
se hayan realizado obras que se adecuan al proyecto constructivo y a la documentacién técnica

presentada, asi como que se han cumplido las medidas correctoras impuestas.

Ademas, en la misma se debera recoger expresamente que el inicio de la actividad se realiza bajo la
exclusiva responsabilidad de las personas titulares de la actividad y del personal técnico que haya
emitido la certificacion, sin perjuicio de que para iniciar las actividades se deban disponer de los titulos
administrativos habilitantes o de controles previos que sean preceptivos de acuerdo con la normativa

sectorial aplicable.

Asimismo, debera aportarse el resto la documentacién técnica y administrativa requerida en cada caso.

Efectuada la comunicacién, y presentada la documentaciéon requerida, los Servicios Técnicos

Municipales deberan realizar la oportuna visita de comprobacion.

En el supuesto de que junto con la comunicacién no se presenten todos los documentos requeridos, se
concedera un plazo a los interesados para que subsanen dicha deficiencia, con advertencia de cese o

clausura de la actividad, en caso de que vencido el plazo dichos documentos no sean presentados.

Realizada la visita y comprobado que las instalaciones son correctas y se ajustan a los requisitos

exigidos, se autorizara el ejercicio de la actividad.
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En caso de que se haya dado inicio a la actividad sin haberse efectuado la comunicacién previa, se
decretara el cese o clausura de la actividad y se incoara expediente sancionador (infraccion
contemplada en el articulo 209 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccién del Medio
Ambiente del Pafs Vasco).

ARTICULO 183.- EXIGENCIA DE ADECUACION URBANISTICA EN
CAMBIOS DE TITULARIDAD.

Las licencias y las autorizaciones urbanisticas seran transmisibles, entendiéndose producida la
transmision, salvo pacto en contrario, junto con la de la superficie de suelo o la construcciéon o
edificacién correspondiente. No obstante, el transmitente y el adquirente deberin comunicar la
transmision por escrito al ayuntamiento, sin lo cual ambos quedaran sujetos a todas las

responsabilidades que se derivaran para el titular.

Tanto en los supuestos de implantaciéon de una actividad, como en los de cambio de titularidad de la
misma, se deberdan cumplir todas las normas urbanisticas y sectoriales de aplicacién, y proceder en
consecuencia a la adecuacion urbanistica del local o del elemento que resulte afectado de la citada

aplicacion.
ARTICULO 184.- CUMPLIMIENTO DE CARGAS URBANISTICAS.

Son cargas derivadas de la accién urbanistica la cesion de suelos para el cumplimiento de los estindares
urbanisticos derivados de la legislacién vigente, asi como la cesién gratuita de suelo al ayuntamiento

para la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Excepcionalmente, para aquellos casos de imposibilidad de materializacién de dicha cesiéon de suelo, el
presente plan general, cumpliendo con lo establecido por el decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos, el plan general ha contemplado los criterios para hacer frente dichas cargas,
siempre en concordancia con los mecanismos previstos en aquel. El estudio de viabilidad econémico-

financiera recoge con todo detalle , los pormenores econémicos asociados a dichos criterios.

El periodo de pago de las cargas derivadas de la accién urbanistica es diferente en funcién del tipo de

actuacion:

- Actuaciones integradas: El abono de las cargas urbanisticas debera ser materializado en el
momento de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion, o tramite equiparable.
Sera también obligacién de la propiedad del suelo en este tipo de actuaciones, el asumir los
costes de todas las cargas de urbanizacién y, en su caso, ejecucion en plazo de las obras de
urbanizacién del ambito de actuacién, de las infraestructuras y servicios interiores y de

conexion y refuerzo, y ampliacion de las existentes que, aun siendo exteriores, se adscriban a
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dicha actuacién por resultar necesarias para la misma, y ello aunque tengan el caracter de

sistema general por servir a ambitos mas amplios que el de aquella.

- Actuaciones de dotacién: El cumplimiento del levantamiento de la carga dotacional debera

ser materializado en el momento en que se proceda a la concesion de la licencia.

- Actuaciones aisladas: No existe carga urbanistica alguna, ya que esta ya ha sido previamente

materializada.

Sin petjuicio de todo lo recogido en el presente articulo, la concesién de cualquier licencia urbanistica
conllevara ademas el abono del impuesto sobre construcciones, obras e instalaciones, la tasa por
prestacién de setrvicios publicos y realizacién de actividades, asi como el resto de cargas exigibles por

causas asociadas a la propia licencia y con arreglo a la legislacion vigente.

ARTICULO 185.- PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS DE
CONSTRUCCION Y DEMOLICION.

En las obras mayores, los residuos de construcciéon y demolicion deberan ser gestionados de
conformidad con lo establecido en el decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la

produccién y gestion de los residuos de construccién y demolicion.

En el citado decreto se sefiala que se debe redactar y aprobar una ordenanza, en la que sin perjuicio de
lo dispuesto en la legislacion vigente, se regule la gestion de los residuos de construccion y demolicion
procedentes de obras menores. Entre tanto, y hasta que dicha ordenanza sea redactada, se debera

actuar de la siguiente manera:

- Aquellas obras menores que para la concesion de la licencia deban presentar proyecto técnico,
incluiran dentro del propio proyecto, el estudio de gestiéon de los residuos de construcciéon y

demolicién correspondiente.

- Aquellas obras menores condicionadas a presentar un certificado final de obra deberan, una vez
terminados los trabajos, acreditar la correcta gestion de los residuos de construccién y

demolicién.

En cualquier caso, sera obligaciéon de toda persona productora y poseedora de residuos de la
construccién y demolicion de cualquier obra menor, el disponer, una vez terminados los trabajos, de la
documentacién que acredite que los residuos de demolicién producidos han sido gestionados en los
términos recogidos en el Decreto. La documentacion correspondiente a cada afio natural debera

mantenerse durante los tres aflos siguientes.
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Asimismo, la persona productora, o la poseedora en su caso, de residuos de construccién y demolicién
debera efectuar la separacién en origen de los residuos de construccion y demolicién contemplando,

como minimo, las tres fracciones siguientes:

1.— Residuos pétreos: ladrillos, hormigdn, baldosas, piedras y roca, ceramica (excluyéndose el yeso de
falsos techos, molduras y paneles porque impide ciertos aprovechamientos del resto de materiales

pétreos).

2.— Residuos peligrosos: amianto, pinturas, detergentes, colas, resinas, aditivos, etc.

3.— Residuos no peligrosos: vidrio, madera, residuos metalicos, elementos de PVC y otros plasticos,

etc.

La persona poseedora debera transportar y depositar los residuos de las obras, correctamente
seleccionados, en su correspondiente punto limpio. Es decir, tanto los residuos pétreos, como los
residuos no peligrosos deberan ser depositados en el garbigune ubicado en el municipio. Los residuos
peligrosos deberan ser gestionados mediante su procedimiento especifico, segin establece la normativa

vigente.
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TITULO QUINTO

SUELOS POTENCIALMENTE
CONTAMINADOS
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ARTICULO 186.- SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS.

1.-

CRITERIOS DE ACTUACION

La politica en materia de suelos contaminados seguird los siguientes principios:

)
b)
0
d)

g

La conservacién de las funciones naturales del suelo.
El mantenimiento del maximo de sus funciones.
La recuperacién del suelo, acorde con el uso a que vaya ha ser destinado.

La asignacién de usos que permitan absorber los costes de una acciéon recuperadora adecuada

del suelo.

La exigencia de soluciéon ambiental para la totalidad del suelo comprendido en el ambito de

gestion urbanistica cuando se asigne un uso a un suelo contaminado.

La proteccion juridica del suelo, que se estructurard teniendo en consideracion las caracteristicas
quimicas, biolégicas o fisicas que son elementos definitorios del bien y forman parte del

contenido normal del derecho de propiedad.

La prioridad del conocimiento y control de la alteracién de la calidad de los suelos.

En cumplimiento de los principios anteriormente descritos el Ayuntamiento realizara;

o)
b)

)

2.-

La recepcién en el planeamiento urbanistico de los mismos.
La incorporacién de dichos principios en la gestién urbanistica.

La aplicacion de estos principios desde la disciplina urbanistica.

INVENTARIO DE SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

La Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la prevencion y cotreccion de la contaminacién del suelo incluye

un inventario de suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo, donde

se recogen, entre otros, los suelos de tales caracteristicas ubicadas en el Municipio de Arrasate.

El plano n°® 14 del plan general denominado “Suelos potencialmente contaminados” incorpora los

suelos sefialados en el Inventatio incluido en la Ley 1/2005. Asimismo, en la ficha urbanistica de los

ambitos en que se encuentran comprendidos suelos potencialmente contaminados de conformidad al

citado Inventario, se hace referencia a dicho extremo.
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No obstante, en la documentacién recogida relativa a los suelos contaminados, se ha hecho una
distincion entre aquellos suelo en los que no se ha hecho declaracion de la calidad del suelo alguna, y

aquellos suelos que han sido eliminados o analizados para la transformacion urbanistica de la zona.

3.- INTERVENCIONES EN SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

Las intervenciones urbanisticas que afecten a suelos potencialmente contaminados deberan ir
precedidas de las preceptivas labores de investigacién que determinen el grado de contaminacién del
suelo o ausencia de ella, y en caso positivo, de la adopciéon de las medidas de recuperacion

correspondientes para hacer apto el suelo al uso que se pretende.

A tales efectos se seguirdn las pautas metodoldgicas contenidas en el "Manuel Prictico de la Investigacion de
la Contaminacion del Suelo" elaborada por el IHOBE, o cualesquiera otros manuales o disposiciones de

caracter normativo que la sustituyan o complementen.
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TITULO SEXTO

PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO-ARTISTICO,
ARQUEOLOGICO Y DE INTERES
NATURAL
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ARTICULO 187.- FORMULACION DEL REGIMEN DE CATALOGACION.

1.- ELEMENTOS INCORPORADOS.

Como documentos complementarios de las determinaciones del presente plan general, se formulan tres
Catalogos, contemplados como Anexo II (Catdlogo de patrimonio histérico-arquitecténico), Anexo 111
(Catalogo de patrimonio arqueolégico) y Anexo IV (Catilogo de patrimonio de interés natural) al
presente documento. Los mismos contienen una enumeracién o lista ordenada de los elementos
construidos o naturales, existentes en el término municipal de Arrasate, que, por su interés artistico,
cultural, histérico, ecolégico o naturalistico deben ser preservados y protegidos de posibles

intervenciones destructivas o degradantes

El Catilogo de patrimonio historico-arquitectoénico (Anexo 1I) recoge los bienes culturales calificados
o inventariados por los érganos competentes segun la legislacién sobre patrimonio histérico-artistico,
debiendo considerarse en el futuro incorporados, ademads, aquellos otros en relacién a los cuales, se
resuelva o incoe su calificacién o su inventario con atreglo a lo dispuesto por la vigente Ley 7/1.990

del Patrimonio Cultural Vasco.

De manera complementaria, el Catalogo incorpora también los bienes inmuebles que el plan general
considera de interés, y que, como tal, constituyen la propuesta municipal complementaria de
protecciéon. Entre los mismos tienen especial relevancia, por ser vinculantes en la redaccién del citado
plan general, aquellos que estan incluidos en el listado de bienes inmuebles propuestos para declarar

como monumentos/conjuntos monumentales de la comunidad auténoma del Pais Vasco.

Por otro lado, el Catilogo de patrimonio arqueolégico (Anexo III) incorpora tanto las zonas
arqueologicas inscritas en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco, como las declaradas de
presuncion arqueoldgica por la Administracién de la Comunidad Auténomo del Pafs Vasco, al cual se

le incorporan otros que el plan general otorga el rango de proteccion local.

De manera andloga, en el Catalogo de patrimonio de interés natural (Anexo 1V), ademas de aquellas
zonas para proteccion del paisaje, proteccion arqueoldgica y la propia cueva de Galarra, se incluyen los
arboles singulares del término municipal de Atrasate contenidos en el "Decreto 23/1997, de 11 de
febrero, por el que se realiza una segunda declaracién de arboles singulares de la Comunidad
Auténoma del Pafs Vasco", en desarrollo de la "Ley 16/1994, de 30 de junio, de Conservacién de la
Naturaleza del Pais Vasco", asi como otros arboles considerados de interés recogidos en el catilogo

municipal, a los cuales, como tal, se les otorga una proteccion local.
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2.- REGIMEN DE PROTECCION DE LOS ELEMENTOS CONTENIDOS EN LOS CATALOGOS.

Con caracter general, los elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o
degradantes, si bien se podran autorizar aquellas otras dirigidas a la eliminacién de afiadidos sin valor o

que desvirtien el caricter de los elementos catalogados.

El régimen de proteccion del patrimonio historico-arquitecténico es el contemplado en el articulo 189
de la presente normativa urbanistica. El régimen de proteccion del patrimonio arqueoldgico se recoge
en el articulo 190. Por dltimo, el articulo 191 establece el régimen de proteccién del patrimonio de

interés natural.

ARTICULO 188.- CLASIFICACION DE LOS ELEMENTOS CATALOGADOS.

De conformidad con lo sefialado en el articulo anterior, y a los efectos de conformar una adecuada
sistematizacion de la normativa de proteccion de los elementos catalogados, se establece en

consecuencia, la clasificacion siguiente:

1.1 Bienes inmuebles Calificados e Inventariados

1 Edificios y elementos construidos | como Monumento

de interés historico y arquitectonico

(patrimonio cdificado): 1.2 Bienes Inmuebles de Interés Cultural General

1.3 Bienes Inmuebles de Proteccion Local

2 Flementos y zonas de interés 2.1 Zonas Arqueoldgicas Inventariadas

arqueolégico (patrimonio | 2.2 Zonas de Presuncién Arqueologica

arqueol6gico): 2.3 Zonas Arqueoldgicas de Protecciéon Local

3.1 Zonas de proteccion del paisaje
3.2 Zonas de proteccion arqueologica
. 3.3 Cueva de Galarra

3  Elementos de interés natural: .
3.4 Arboles Singulares

3.5 Arboles incluidos en el Catalogo municipal

3.6 Fuentes y manantiales
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ARTICULO 189.- REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO-ARQUITECTONICO.

1. CONTENIDO DE LAS CATEGORIAS ESTABLECIDAS DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS CONSTRUIDOS
CATALOGADOS

En el Anexo II a la presente normativa urbanistica se recoge la relacion de los bienes inmuebles de

interés cultural comprendidos en el municipio de Arrasate.

Se recogen en primer lugar, en el apartado 1.1. los elementos que gozan en este momento de

proteccion legal.

En el mismo Anexo, en el apartado 1.2. se recogen los elementos que, tras los analisis de valoracion
sectorial del patrimonio cultural realizados, han sido propuestos para ser algin dia protegidos
legalmente a través de los mecanismos que prevé la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco

(Monumentos Calificados e Inventariados.).

En el apartado 1.3. se incluyen aquellos elementos con valores culturales de interés notable en el
ambito comarcal y/o municipal, pero que sin embargo no reinen los valores suficientes para ser
declarados monumento y, por lo tanto, se consideran bienes de interés municipal/local y deben ser

protegidos, exclusivamente, a través del Catilogo de este documento urbanistico.

2. REGIMEN DE INTERVENCION EN LAS DIFERENTES CATEGORIAS Y ELEMENTOS CONSTRUIDOS
CATALOGADOS.

En Arrasate, el Casco Historico (BOPV N. 37, 24-02-97) disfruta de protecciéon legal como Conjunto
Monumental. Igualmente se hallan declarados y con protecciéon legal los siguientes Monumentos:
Palacio Monterron (BOE N.52; 29-02-64), Casa Okendo (BOE N. 52, 29-02-64), Convento de San
Francisco (BOE N.52; 29-02-64), Caserio Gorostiza (BOPV 04-07-1994), Antiguo Hospital
Psiquiatrico de Santa Agueda (BOPV 15-07-1996). Mas recientemente, también ha sido inscrito el
edificio de entrada a las instalaciones de la empresa “Unién Cerrajera”, como Bien Cultural, con la

categoria de Monumento, en el Inventario General de Patrimonio Cultural Vasco (BOPV 20-10-04).

El Conjunto Monumental del Casco Histérico de Arrasate esta incluido en el ambito del PER del
Casco Histérico y Arrabales, aprobado definitivamente en julio de 2000. Este documento recoge las
determinaciones del Régimen de Proteccién del Casco Histérico por lo que constituird el documento

de aplicacion especifico.

Con relaciéon a las medidas de proteccion a otorgar a los inmuebles que se recogen en el apartado 1.1

(Bienes Culturales Calificados e Inventariados con la categoria de Monumento), las intervenciones que
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se realicen seran las de Restauracién Cientifica tal y como se definen en el anexo I ("Intervenciones de
Rehabilitacién") del Decteto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio
Urbanizado y Edificado.

Respecto de los inmuebles incluidos en el apartado 1.2. (propuestos para ser declarados Monumentos
de Euskadi; calificados e inventariados), las intervenciones que se realicen seran las de Restauracion
Cientifica y Restauraciéon Conservadora, tal y como se definen en el anexo I ("Intervenciones de
Rehabilitacién") del Dectreto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio
Urbanizado y Edificado.

En cambio, para los Bienes de Proteccion Local, incluidos en el apartado 1.3, se determina que las
obras que en ellos se realicen respeten, en general, su volumetria, la imagen exterior, la distribucion

tipolégica y estructural basica, asf como los materiales propios de la edificacion de la que se trate.

No obstante, serd el Ayuntamiento quien, en cada caso y tras analizar el valor intrinseco, el estado de
conservacion, las afecciones al entorno y el alcance econémico de las intervenciones, determine los
elelmentos de la edificacién que hayan de conservarse y las condiciones que hayan de observarse en el

momento de llevar a cabo la intervencién.

3.- CONSULTA PREVIA SOBRE LOS CRITERIOS DE INTERVENCION EN LOS EDIFICIOS CATALOGADOS.

En las intervenciones que se realicen sobre los edificios y elementos construidos catalogados, los
particulares, sobre la base de un anteproyecto que defina suficientemente los aspectos basicos de las
obras a realizar, podran formular una consulta previa a la solicitud de licencia -la misma no excluird la
posibilidad de que en la resolucién referente a la citada licencia se planteen, eventualmente,
condiciones adicionales al respecto- en telacién a la idoneidad de las intervenciones proyectadas
respecto a los objetivos de preservacion establecidos, y, a la materializaciéon concreta de las

obligaciones de preservacidon de la construccion y sus diferentes elementos.
y

En el caso de los edificios incluidos en el apartado 1.1 del catilogo, dicha consulta, se remitira a la

Diputacién Foral, la cual emitira el correspondiente informe cuyo resultado sera vinculante.

En el resto de los edificios y elementos catalogados, la consulta se resolvera de forma directa en base a

los informes correspondientes de los Servicios Técnicos Municipales.

4.- CONCESION DE LICENCIAS.

La concesion de licencias de edificacion que afecten a los edificios del apartado 1.1 del Catalogo se

sometera al informe vinculante de la Diputacién Foral.
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Cuando se trate de edificios comprendidos en los apartados 1.2. y 1.3 del Catalogo, la concesiéon de

licencias se resolvera de forma directa en base a los informes de los Servicios Técnicos Municipales.

5.- OBLIGATORIEDAD DE LAS DECISIONES DE PRESERVACION DE ELEMENTOS EN LOS EDIFICIOS
CATALOGADOS.

Las obras que se realicen en los edificios catalogados deberan cumplimentar en todo caso, las
condiciones de preservacion establecidas en las resoluciones referidas en los epigrafes precedentes, sin
petjuicio de la condiciones adicionales que pudieran establecerse al respecto por los organismos

responsables de la tutela de los bienes calificados o inventariados.

ARTICULO 190.- REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO.

En el Anexo 1II se recogen los listados de las zonas del patrimonio arqueolégico de Arrasate. Estas son

las siguientes:

1. ZONAS ARQUEOLOGICAS INVENTARIADAS.

La Zona Arqueoldgica del Casco Histérico de Arrasate ha sido incluida en el Inventario General de
Patrimonio Cultural mediante Decreto de la Consejera de Cultura, de modo que en todos los solares
que se encuentran en la zona delimitada en tal declaracion, sera de aplicacién el articulo 45,5 de la Ley
7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco.

2. ZONAS DE PRESUNCION ARQUEOLOGICA.

Se ha llevado a cabo la declaracion de Zonas de Presuncién Arqueoldgica mediante Resolucion del
Viceconsejero de Cultura, en la que se especifica la relaciéon de aquellas zonas que han sido objeto de

tal declaracién, y mediante claves alfabéticas, la delimitacion de cada una de ellas.

De acuerdo a lo que se sefiala en la propia declaracién, debera llevarse a cabo un estudio previo a
cualquier proyecto de obras que pueda afectar a estas zonas, en base al cual el Departamento de
Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa establecera la necesidad o no de proyecto arqueolégico,

previo a la ejecucion de aquellas.

3.- ZONAS ARQUEOLOGICAS DE PROTECCION LOCAL.

Finalmente hemos de resaltar la existencia de algunas zonas arqueolégicas que, si bien no han sido
objeto de declaracion alguna, presentan un interés destacable en el panorama general de la arqueologia
de Gipuzkoa. Se trata de yacimientos arqueoldgicos contrastados y que por lo mismo van a ser objeto

de proteccion. Cualquier proyecto de obras que pudiera llegar a afectar a éstos debiera ser precedido de
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un proyecto arqueolégico, supervisado y autorizado por el Departamento de Cultura de la Diputacion

Foral de Gipuzkoa, previo a la concesion de la licencia para la ejecucion de las obras mencionadas.

4.- CRITERIOS DE INTERPRETACION.

Para la correcta identificacién de todas estas zonas, las mismas se reflejan en el plano n°® 12
denominado Zonas y elementos arqueolégicos, en el que se representa todo el patrimonio

arqueolégico protegido hasta la fecha en el término municipal de Arrasate.

Con el mismo objeto, a continuacién se relacionan los criterios de interpretaciéon asociados a las

diferentes claves tipologicas de las zonas de presuncion arqueologica:

Clave A Area intramuros del edificio.
Clave B Area intramuros del edificio + 15 metros alrededor del mismo.
Clave C Area que ocupa el elemento + 5 metros alrededor del mismo, a partir de sus bordes

mas exteriores.

Clave D Area que ocupan el edificio y las instalaciones anexas al mismo.

Clave E Area determinada en el plano contenido en la Declaracion de las Zonas de Presuncion
Arqueolégica de Arrasate (Resolucién de 4 de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura,
Juventud y Deportes. BOPV 29-9-97).

ARTICULO 191.- REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO DE
INTERES NATURAL
1.- CONTENIDO DE LAS CATEGORIAS DE PROTECCION ESTABLECIDAS.

En el Anexo IV (Catilogo de patrimonio de interés natural) se recoge un listado de los elementos

catalogados dentro de este apartado.

1. Zonas de Proteccion de Paisaje

Se les otorga esta denominaciéon a las zonas del suelo no urbanizable recogidas dentro del
espacio natural protegido de Udalatx y dentro de las zonas de especial proteccion, segin los
articulos 164 y 165 de este mismo documento, dado su caricter de espacios naturales
destacables por sus valores paisajisticos y medioambientales dentro del término municipal de

Arrasate.
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2.-

Zonas de proteccion arqueologica.

Se les otorga esta denominacion a las zonas del suelo no urbanizable definidas como tal, segun
el articulo 166 de este mismo documento, dado su caricter de espacios naturales destacables por

sus valor arqueolégico dentro del término municipal de Arrasate.
Cueva de Galarra.

Se incluye dentro de este listado el espacio territotial que conforman tanto la boca como el

interior de la cueva de Galarra, dado su caracter de espacio de interés geologico y antropolégico.
Arboles Singulares.

Se incluyen en esta categoria diversos ejemplares arbéreas de caracteristicas extraordinarias que
destacan por razén de su tamafo, edad, historia, belleza o situacién, y que han sido declarados
como tales mediante Dectreto 23/1997, de 11 de febrero, por el que se realiza una segunda

declaracion de arboles singulares de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Arboles incluidos en el Catalogo municipal.

Se incluyen en este apartado aquellos arboles situados en el término municipal que, alcanzan,
dentro de su especie y en nuestro entorno tetritorial condiciones extraordinarias de longevidad
talla y perfeccién de su desarrollo, o, poseyendo unas condiciones menos singulares en esos
aspectos, dichas especies resultan de especial rareza en el entorno citado, por lo que constituyen
elementos fundamentales, y no sustituibles de la imagen urbana y de la memoria histérica del

municipio.

Fuentes y manantiales.

Se incluyen en este apartado aquellos fuentes y manantiales del término municipal que por su

relevancia ambiental y etnografica han de ser objeto de especial proteccion.

CONDICIONES ESPECIFICAS DE PROTECCION DE LOS ELEMENTOS DE INTERES NATURAL

ESTABLECIDOS

1.

Zonas de Proteccion del Paisaje.

Las condiciones de actuacion seran las indicadas en los articulos 164 y 165 de este documento,
reguladoras de las zonas del suelo no urbanizable definidas como espacio natural protegido de

Udalatx o como zonas de especial proteccion.

Zonas de proteccion arqueologica.

NORMATIVA URBANISTICA. APROBACION INICIAL 235



Las condiciones de actuacion seran las indicadas en el articulo 166 de este documento, referido

al suelo no urbanizable de proteccién arqueoldgica.
Cueva de Galarra.

Las condiciones de proteccion se extienden ademas de a la boca de la cueva al interior, tanto de
las galerfas que conectan con la antigua mina a la que se accede desde la misma, como a la propia

mina.

No se permite ningin tipo de actuacién o actividad que menoscabe la integridad de los citados
elementos, ni tan siquiera el de acceso a los mismos con fines distintos del estrictamente
investigador, para lo cual se precisard de la oportuna autorizacién del departamento de cultura

del Ayuntamiento de Arrasate.

En el exterior y en el entorno proximo de la boca de la cueva, sefialado en el plano
correspondiente, no se permite el desarrollo de ningun tipo de actividad agropecuatria que altere
sustancialmente las condiciones del suelo. Tampoco se permitird en ese ambito la construccion
de ningun tipo de edificacion distinta de las definidas como C2 (chabola temporal) y L (edificio,

instalacion e infraestructura de interés piblico) en la normativa del suelo no urbanizable.
Arboles Singulares.

Las condiciones de proteccién de dichos drboles se recogen en el Dectreto 265/1995, por el que
se declaran arboles singulares en la Comunidad Auténoma del Pafs Vasco, las cuales se

reproducen a continuaciéon:

a) Se prohiben los aprovechamientos de sus productos y/o de sus pattes o de su integridad,
salvo la colecta con fines cientificos de sus semillas o propagulos, con la debida

autorizacion administrativa del 6rgano responsable de la gestién .

b) Queda prohibido destruirlos, dafiarlos, marcarlos, asi como, utilizarlos de apoyo o

soporte fisico de objetos de cualquier naturaleza.

9) Los tratamientos selvicolas y fitosanitarios necesatios para el mantenimiento del buen
estado del arbol, se realizarin por el 6rgano responsable de la Diputacién Foral
correspondiente por razén de su ubicacion, bien directamente o bien mediante acuerdos

con el propietario del Arbol Singular.

d) Tendra la consideraciéon de Zona Periférica de Proteccion el area de proyeccion de su

copa y una franja de terreno de 3 metros alrededor de ésta.

e) Queda prohibido toda actividad en la Zona Periférica de Proteccién que pueda influir

negativamente en el Arbol Singular, tanto en el arbol como en el suelo.
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f) En la Zona Periférica de Proteccién queda prohibido encender fuego.

Arboles incluidos en el Catalogo municipal.

A los arboles incluidos en el listado abierto de arboles catalogados les sera aplicable el siguiente

régimen de proteccion:

Queda prohibido destruirlos, dafiarlos, marcarlo, asf como utilizarlos de apoyo o soporte fisico

de objeto de cualquier naturaleza.

Los tratamientos selvicolas y fitosanitarios necesarios para el mantenimiento del buen estado del
arbol, se realizaran por el Ayuntamiento de Arrasate, bien directamente, o bien mediante
acuerdos con el propietario del arbol catalogado, la privaciéon de derechos sera objeto de

indemnizacién de acuerdo con lo establecido a la legislacion vigente.

En la zona periférica de proteccion, entendiendo a tal efecto el area de proyeccién de su copa y
una franja de terreno de 3 metros alrededor de esta, toda actividad a desatrollar en esta zona
debera contar con la preceptiva autorizacién municipal. Queda asimismo, prohibido encender

fuego en su entorno proximo.

Fuentes y manantiales.

Las condiciones de proteccion de las fuentes y manantiales comprendidos en el catilogo son las

siguientes:

a) Se prohibiran todas aquellas actividades y actuaciones que tengan incidencia en la recarga y
calidad del agua de dichas fuentes y manantiales, alcanzando dicha prohibicion al area de

recarga de las mismas.

b) Se prohiben las actuaciones que conlleven movimiento de tierras y que afecten al caudal

propio de los manantiales, tanto aguas arriba como aguas abajo.

¢) Teniendo en cuenta que estamos ante bienes de dominio publico se prohibe el uso privativo
con uso continuado del agua de los manantiales, es decir, cualquier tipo de manguera,

canalizacién o similar en torno a los mismos.

d) Se permitirin las operaciones de puesta en valor y limpieza del entorno que mejoren las

condiciones de uso del bien.
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ANEXO I

CATALOGO DE CASERIOS DEL
SUELO NO URBANIZABLE
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BARRIO DE GESALIBAR:
Etxebarri
Parraia
San Jurgi
Zabalain
Atxabalpe
Loratoki
Mafieri
Erenuzketa Aldekoa
Erenuzketa
Mendiguren
Artabila
Atxabal

BARRIO DE GARAGARTZA:
Ibarluze
Jauregibarri
Gazeaga
Arteaga
Saratsaga
Emaldi
Etxebarri

BARRIO DE URIBARRI:
Bastergainazpikoa
Bastergaingafiekoa
Oleaga
Ekutio
Artiaran
Eguskitza
Santa Ana
Larratxu
Uruburu (Grandena)

BARRIO DE SAN ANDRES:
Miraballes
Asubeazpi
Asubegain
Etxaburu

Iramendi
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Otamendi

BARRIO DE MEATZERREKA:
Ugaldegain
Ugaldeazpi
Soruetxe
San Balerio
Askasibar
Ubao
Etxaldebarri
Altzaurruti
Meatzaga
Galarraga
Etxebarri
Salturri
Miraflores
Txoza

Loo

BARRIO DE ZALDIBAR:
Aspobaltz

Antzarrigartu

BARRIO DE MUSAKOLA:
Osinalde
Agirretxebarti
Antoninaetxebarti
Sagurdiazarra
Atbe
Altzibar
Barrenazar
Aranguren
Egiaundi
Mojategi

Garratz

EN EL CENTRO:

Altamira
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BARRIO DE UDALA:
Arteta

BARRIO DE BEDONA:
Urigoen
Iturriaga
Sologaizto
Uribarren
Etxabarri
Mendibitzu
Errastikoa
Garaikoa
Bidasoro
Zabala
Elorriaga
Artazubiaga
Arteaga
Urkamendi

Andra Mari Zuri
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ANEXO II

CATALOGO DE PATRIMONIO
HISTORICO-ARQUITECTONICO
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1.1- BIENES INMUEBLES CALIFICADOS E INVENTARIADOS COMO
MONUMENTO
1.- CONJUNTOS MONUMENTALES DECLARADOS
DENOMINACION BOLETIN

0 | Alde Zaharra EHAA Zk. 37, 1997-02-24

2.- MONUMENTOS CALIFICADOS O INVENTARIADOS
DENOMINACION BOLETIN

1 Monterron jauregia BOE zk. 52, 1964-02-29

2 Okendo etxea BOE zk. 52, 1964-02-29

3 San Frantziskoko eliza eta Kulturate BOE zk. 52, 1964-02-29

4 | Gorostiza basertia EHAA 1994-07-04

5 | Santa Agedako ospital zaharra EHAA 1996-07-15

6 Erlojuaren eraikina EHAA 2004-10-20
1.2- BIENES INMUEBLES DE INTERES CULTURAL GENERAL

DENOMINACION EMPLAZAMIENTO

7 Mendiguren baserria Gesalibar auzoa, 45

8 Santa Ageda eliza Gesalibar auzoa, 18

9 Akiso zubia Garagartza auzoa

10 San Migel eliza Garagartza auzoa, 43

11 Gomestio basertia Uribarti auzoa, 32

12 Uribarriko Esperanza eliza Uribarri auzoa, 32

13 San Balerio baseliza Meatzerreka auzoa, 9

14 Fagor Arrasateren eraikin nagusia San Andres auzoa, 18

15 Salinas jauregia (Adan de Yarzaren etxea) Maalako Errebala, 13

16 Zaldibar pilotelekua Zaldibarko Parkea

17 Unién Cerrajerako bulegoak Gipuzkoa etorbidea, 16

18 Elmako bulegoak Gipuzkoa etorbidea, 4
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19 Ferrocarril Vasconavarroko geltokia Nafarroa etorbidea, 12
20 Palazio baserria Udala auzoa, 2

21 San Esteban eliza Udala auzoa, 5

22 Santa Fulalia eliza Bedofia auzoa, 14

23 Zabale baserria Bedofa auzoa, 3

24 Bidasoro baserria Bedona auzoa, 19

1.3- BIENES INMUEBLES DE PROTECCION LOCAL
DENOMINACION EMPLAZAMIENTO

25 Etxebarti baserria Gesalibar auzoa, 33
26 Sanjurgi baserria Gesalibar auzoa, 35
27 Arruaga baserria Gesalibar auzoa, 29
28 Auzoko errota etxea Gesalibar auzoa, 23
29 Sagrado Corazon eliza Gesalibar auzoa, 15
30 Elexgarai baserria Gesalibar auzoa, 20
31 Istegi baserria Garagartza auzoa, 25
32 Ortuzar baserria Garagartza auzoa, 24
33 Akiso basertia Garagartza auzoa, 47
34 Arteaga baserria Garagartza auzoa, 37
35 Bastergainazpikoa baserria Uribarri auzoa, 15
36 Arriaran baserria Uribarti auzoa, 41
37 Uribarriko Santutxo otoiztegia Uribarri auzoa
38 Salturti baserria Meatzerreka auzoa, 26
39 Meatzaga baserria Meatzerreka auzoa, 22
40 Altzaurruti baserria Meatzerreka auzoa, 16
41 Etxaldebarrti baserria Meatzerreka auzoa, 15
42 Ubao baserriko errota Meatzerreka auzoa,14
43 Askasibar baserria Meatzerreka auzoa, 13
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44 Miraflotres baserria Meatzerreka auzoa, 28
45 Meatzerrekako La Soledad otoiztegia Meatzerreka auzoa

46 Zarugalde 30cko etxea Zarugalde kalea, 30

47 Intxaustiko aintzinako garbitokia San Andres kalea, 5 atzealdean
48 Uarkape pilotalekua Otalora Lizentziatua, 10
49 Otamendi baserria San Andres auzoa, 25
50 Maala 17ko etxea Maalako errebala, 17

51 Garibai etxea Biteri Etorbidea, 3

52 San Juan etxe-multzoa Garibai eta Biteri kaleen artean
53 Zalgibar dorretxea — Ale baserria Zaldibar,1

54 Etxe-txikiak Maala kalea

55 Antofiako Meatz garbitokia Musakola auzoa

56 Mojategi baserria Musakola auzoa, 6

57 Altzibar baserria Musakola auzoa, 10

58 Aranguren baserria Musakola auzoa, 17

59 (Barrenazar) baserriko errota Musakola auzoa, 22

60 Garaikoaundia baserria Udala auzoa, 3

61 Udala auzoko labaderoa Udala auzoa

62 Eskola etxea eta pilotalekua Udala auzoa, 9

63 Dolara baserria Udala auzoa, 17

64 Leorraga baserria Udala auzoa, 16

65 Uribarren baserria Bedona auzoa, 11

66 Sankristaukoa etxea Bedofia auzoa, 13

67 Bedofia auzoko pilotelekua Bedofia auzoa

68 Mendibitzu baserria Bedofia auzoa, 4

69 Andra Mari Zuri baseliza Bedona auzoa, 26
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ANEXO III

CATALOGO DE PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO
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2.1- ZONAS ARQUEOLOGICAS INVENTARIADAS
DENOMINACION BARRIO FECHA
Orden 12/2/98, BOPV n° 60 del
1 Alde Zaharra Zona centro 30/3/98
2.2- ZONAS DE PRESUNCION ARQUEOLOGICA

(Resolucién de 4 de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes, BOPV n° 185 de 29 de
setiembre de 1997).

DENOMINACION
2 San Bixente baseliza (E)
3 Lezetxe haitzuloa (C)
4 Kobatxo haitzuloa (C)
5 Gesalibarko Santa Ageda eliza (B)
6 Santiago baseliza (E)
7 Erenuzketa baserria (A)
8 Garagartzako San Miguel eliza (B)
9 Udalaitzeko La Ascension baseliza (B)
10 Udalako San Esteban eliza (B)
11 Dolara baserria (A)
12 Arteta baserria (A)
13 Santa Ana baseliza (A)
14 Uribarriko La Esperanza eliza (B)
15 Zaara baserria (A)
16 San Balerio baseliza (A)
17 San Kristobal baseliza (A)
18 Etxaluze haitzuloa (C)
19 San Josepe baseliza (A)
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20 Solozar I haitzuloa (C)

21 Solozar II haitzuloa (C)

22 Solozar 111 haitzuloa (C)

23 Santa Cruz baseliza (E)

24 Zalgibar dorretxea (A)

25 Bedofiako Santa Fulalia eliza (B)
26 Osinaga errota (D)

27 Zabaleta baserria (A)

28 Andra Mari Zuti baseliza (B)

2.3- ZONAS ARQUEOLOGICAS DE PROTECCION LOCAL
DENOMINACION
29 Oterreta II haitzuloa
30 Lezetxiki haitzuloa
31 Lezetxikiko Harpea haitzuloa
32 Atxabal haitzuloa
33 Murugain aintzinako giza kokagunea
34 Barrenatxo errota
35 Txara Lezie I haitzuloa
36 Dolara haitzuloa
37 Galarrako haitzuloa
38 Santa Barbara baseliza
39 Santa Barbara Gototlekua
40 San Frantzisko komentua
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ANEXO IV

CATALOGO DE PATRIMONIO DE
INTERES NATURAL
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31

ZONAS DE PROTECCION DEL PAISAJE

Santaagedatx.

Murugain.

Hidalgobaso.
Kurtzetxiki.

Etxezarreta.

Espacio natural protegido de Udalatx.

Encinar sito debajo de Udala.

Zona con presencia de la especie protegida Quercus coccifera.

Zona con vegetacion bien conservada de Epele.

3.2 ZONAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA
1. Murugain.
2. Lezetxiki.
33 LISTADO ABIERTO DE ELEMENTOS DE INTERES
1 Cueva de Galarra.
3.4 ARBOLES SINGULARES
N° Especie Emplazamiento Motivo
0 Sequoia Sequoiadendron giganteum Monterrén Tamafio,belleza
3.5  ARBOLES INCLUIDOS EN EL CATALOGO MUNICIPAL
N° Especie Emplazamiento Motivo
1 Fresno Fraxinus excelsior Garagarza Tamafio
2 |Roble Quercus robur Garagarza Tamafio
3 Encina Quercus ilex Olandixo Tamano
4 | Encina Quercus ilex Olandixo Tamano
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N° Especie Emplazamiento Motivo

5 Encina Quercus ilex Olandixo Tamano

6 | Sauce Salix babylonica MU Tamafio

7 Sequoia Sequoia MU Tamafio

8 | Abies concolor | Abies concolor Polmetasa Rareza

9 | Sequoia Sequoia sempervirens Monterrén Tamafio,belleza
10 | Castafio Aesculus hippocastanum Olarte Tamafio

11 | Encina Quercur ilex Altamira Tamafio, porte
12 | Encina Quercur ilex Altamira Tamafio

13 | Encina Quercur ilex Altamira Tamafio

14 | Roble Quercus robur Altamira Tamafo

15 | Catalpa Catalpa bignonioides Gamei Tamafio

16 | Cedro Cedrus atlantica Musakola Tamaflo

17 | Encina Quercur ilex Erguin Tamafio, porte
18 | Cedro Cedtus atlantica Etxezarreta Tamaflo

19 | Sequoia Sequoia sempervirens Etxezarreta Tamafio

20 | Cryptometia Cryptomeria japonica Etxezarreta Tamafio

21 | Abeto Abies sp Etxezarreta Tamafio

22 | Enebro Juniperus sp Etxezarreta Tamafio

23 | Tejo Taxus baccata Etxezarreta Tamafio

24 | Pino Pinus strobus Etxezarreta Tamafio

MONTERRON

N° Especie Emplazamiento Motivo
25 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio

26 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio

27 |Tejo Taxus baccata Monterrén Tamafio

28 | Tejo Taxus baccata Monterrén Tamafio
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N° Especie Emplazamiento Motivo
29 | Boj Buxus sempervirens Monterrén Tamafio
30 |Roble Quercus robur Monterrén Tamafio
31 | Cedro Cedrus atlantica Monterron Tamafio
32 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterron Tamafo
33 | Castano Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
34 | Castaflo Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
35 | Tilo Tilia platyphtlos Monterron Tamafio
36 |Sequoia Sequoia sempervirens Monterrén Tamafio
37 | Sequoia Sequoia sempervirens Monterrén Tamafio
38 | Magnolia Magnolia grandiflora Monterron Tamafio
39 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterron Tamafo
40 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
41 | Castaflo Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
42 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterron Tamafo
43 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
44 | Castaflo Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
45 | Sequoia Sequoia sempervirens Monterron Tamafio
46 | Fresno Fraxinus excelsior Montertron Tamafio
47 | Photinia Photinia serrulata Monterrén Rareza
48 Cuningamia Cunningamia lanceolata Monterron Rareza
49 | Gingko Ginko biloba Monterrén Rareza
50 | Castano Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
51 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterrén Tamafio
52 | Acacia Gleditsia triacanthos Monterron Tamafio
53 | Cedro Cedrus deodora Monterrén Tamafio
54 | Castafio Aesculus hippocastanum Monterron Tamafio
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SANTA BARBARA

N° Especie Emplazamiento Motivo
55 |Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafio
56 | Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafo
57 | Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafio
58 | Alcornoque Quercus suber Sta Barbara Rareza
59 | Ombu Phytolacca dioica Sta Barbara Rareza
60 |Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafio
61 |Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafo
62 | Roble Quercus robur Sta Barbara Tamafio
63 |Tilo Tilia platyphyllos Sta Barbara Tamafio
64 | Fresno Fraxinus excelsior Sta Barbara Tamafio
65 |Haya Fagus sylvatica Sta Barbara Tamafio
66 | Cedro Cedrus atlantica Sta Barbara Tamaflo
3.6 FUENTES Y MANANTIALES
IZENA AUZOA

Bostateko iturria

Gesalibar auzoa

Salturriko iturria

Meatzerreka auzoa

Mojategiko iturria

Musakola auzoa

Besaideko iturria

Udala auzoa

Txukurriloko Gaztainadoiko iturria

Udala auzoa

Arriaraneko iturria

Uribarti auzoa

Erguifiarro

Uribarti auzoa

Hidalgobasoko iturtia

Zaldibar auzoa

Ttturritxipi

Musakola auzoa
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10 Kafiueta Bedofia auzoa
11 Lanbartiko aska Udala auzoa

12 Luerriturti Gesalibar auzoa
13 Mandoaska Bedofia auzoa
14 Mentuko iturria Musakola auzoa
15 Oleagako iturria Uribarri auzoa
16 Ortondo Bedofia auzoa
17 Otxiagaiturri Bedofia auzoa
18 Txukurrilloko iturria Udala auzoa

19 Uratsondo Bedofia auzoa
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