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TITULO I.DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL 

Artículo 1.Ambito de Aplicación. 

Las presentes Normas serán de aplicación, desde su entrada en vigor, en la totalidad del término 
municipal de Elduain. 

Artículo 2.Entrada en Vigor y Condiciones de Vigencia. 

  

1.Las Normas entrarán en vigor al día siguiente de la publicación del acuerdo de su aprobación definitiva 
y regirán hasta que sean derogadas. 

2.La nulidad, anulación o modificación de alguna de las especificaciones de estas Normas Subsidiarias, 
no afectará a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por 
circunstancias de interrelación o dependencia de aquellas. 

Artículo 3.Documentos Constitutivos de las Normas Subsidiarias y alcance Normativo de los 
Mismos. 

1.Las presentes Normas están constituidas por los siguientes documentos: 

Documento "A".Memoria. 

Documento "B".Normas Urbanisticas. 

Documento "C".Programa, Normas Particulares y Catalogo. 

Documento "D".Planos. 

2.Si bien el contenido normativo de las Normas Subsidiarias queda configurado por el conjunto de los 
documentos que las componen, son los documentos "B" Normas Urbanísticas, "C" Programa, Normas 
Particulares y Catálogo y "D" Planos, los que poseen un carácter específicamente normativo y de 
regulación de la actividad urbanística y, por tanto, ésta se deberá ajustar de forma obligada a sus 
determinaciones. 

El resto de los documentos posee un carácter fundamentalmente explicativo o indicativo, por lo que, en 
caso de contradicción, serán aquellos los que prevalezcan. 

3.Si se advirtiese discordancia respecto de una determinación urbanística concreta entre planos 
normativos a diferentes escalas, prevalecerá la establecida en los planos redactados a una escala más 
amplia, en los que el nivel de detalle es mayor, salvo que la discrepancia responda a un manifiesto error 
material contenido en éstos. 

Artículo 4.Rango y Vinculación Normativa de las Determinaciones de las Normas. 

1.La modificación de las determinaciones urbanísticas de estas Normas se sujetará a los trámites 
procedimentales que exijan el rango y la vinculación normativa que les correspondan, en función de su 
propia naturaleza, de acuerdo con la sistematización que al respecto se establece en el presente proyecto. 
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Sin embargo será necesario remitirse a una figura de planeamiento de mayor rango que el que 
corresponde por su contenido específico a la determinación que se pretende modificar, en el caso de que 
así lo hubiese establecido previamente un plan de aquel rango normativo. 

2.Así, tendrán con carácter general la jerarquía y vinculación propios de Normas Subsidiarias las Normas 
Urbanísticas, el apartado "II. Régimen Urbanístico General" de las Normas Particulares de las diferentes 
Areas de Intervención Urbanística (A.I.U.) y los plazos establecidos en el apartado III de estas últimas; 
así como los planos del documento "D" Planos. 

La modificación o complemento de estas determinaciones, con la excepción de aquellas que se ajusten a 
las tolerancias que se establecen expresamente en el presente documento, exigirá, en todo caso, la 
formulación de un expediente específico con el rango propio de unas Normas Subsidiarias. 

3.El resto de las determinaciones del presente proyecto, así como aquéllas que se definan por el 
planeamiento subordinado que se tramite en desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias, tendrán el 
rango propio de esta última categoría de planeamiento, por lo que, su modificación o complemento, podrá 
realizarse a través del "planeamiento especial" o "parcial" o, en los casos que se relacionan en los 
epígrafes siguientes, a través de las figuras de planeamiento de detalle que establece la vigente legislación 
urbanística. 

4.La nueva definición, modificación o complemento de las determinaciones referentes a la configuración 
física de las edificaciones y de la urbanización, podrán formularse a través de "estudios de detalle" en los 
casos, y con los límites establecidos por la vigente legislación urbanística (Artículos 14 del Texto 
Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976 y 65 del Reglamento de Planeamiento), las 
presentes Normas Urbanísticas y los que pudiera establecer el planeamiento de desarrollo. 

5.La delimitación de las "Unidades de Ejecución" y la determinación de los "sistemas de actuación", 
podrán formularse o modificarse, salvo que el planeamiento disponga de manera expresa lo contrario, por 
el procedimiento establecido en la vigente legislación urbanística. 

Artículo 5."Modificaciones" de Elementos de las Normas Subsidiarias. 

1.Motivo y justificación de las "modificaciones". 

— En todo caso las "modificaciones" deberán basarse en motivos de interés general y exigirán una 
descripción pormenorizada de su contenido y una justificación expresa de su razón o fundamento. Esta 
descripción y justificación incluirán las referencias necesarias al impacto sobre las previsiones de las 
Normas Subsidiarias en lo referente a población, empleo, equipamiento comunitario general y local, 
espacios libres, vialidad y aparcamiento, e infraestructuras, siempre que la entidad o alcance de la reforma 
lo haga necesario u oportuno. 

  

— Todas las "modificaciones" guardarán relación con el motivo que las justifica, no pudiendo incluirse 
en el expediente alteraciones del Planeamiento 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 "modificación" deberán hacer referencia expresa y 
valorada de las modificaciones propuestas y de las descripciones y justificaciones realizadas. 

2.Incremento del "volumen edificable". 

— A los efectos de lo establecido en el Artículo 49.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de 
Abril de 1976, en las "zonas de uso residencial", se entenderá que una "modificación de elementos de las 
Normas Subsidiarias" tiende a incrementar el volumen edificable cuando se aumente —a tal efecto no se 
tendrán en cuenta las tolerancias expresamente establecidas por el "planeamiento"— cualquiera de los 
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parámetros reguladores del "aprovechamiento residencial"  
—"superficie de techo" o "intensidad de uso"— asignados a la misma. 

La previsión de mayores "espacios libres" se requerirá cuando en el ámbito configurado por el área 
afectada por la "modificación" y las inmediatamente colindantes, la dotación resultante de la citada 
"modificación" no cumplimente los requisitos exigidos por el Reglamento de Planeamiento (18,0 m2/viv) 
referido al número de viviendas total y deberá disponerse según ámbitos que cumplimenten los requisitos 
mínimos establecidos por el Artículo 4 del Anexo al vigente Reglamento de Planeamiento. En las "zonas 
industriales" se entenderá que se produce el citado incremento cuando aumente la "superficie zonal", y la 
dotación exigida será el 10,0% de la superficie incrementada. 

— Con independencia del uso de la "zona" o "parcela" afectadas, cuando el citado incremento se 
produzca, se deberá disponer una dotación mínima adicional de "aparcamiento" o "garaje", de acuerdo 
con las exigencias de dotación establecidas por las presentes Normas Subsidiarias —y, en su caso por el 
"planeamiento de desarrollo" que afecte al ámbito en el que el mismo tiene lugar— para los "usos" en los 
que se produce el incremento citado. De dicha dotación adicional, un mínimo del 50% de las plazas, será 
de "aparcamiento" en "vías públicas". El Ayuntamiento, asimismo, podrá establecer la exigencia de una 
dotación de "aparcamiento" más elevada, cuando precedentes equiparables o previsiones fundadas así lo 
aconsejen. 

3.Titulación. 

Los expedientes de "modificación" de las Normas Subsidiarias deberán titularse: "Modificación de las 
Normas Subsidiarias de Elduain" con la posterior expresión que defina su contenido y alcance, 
asignándoseles, una vez alcanzada la "aprobación definitiva", el número de orden que les corresponda 
dentro de las modificaciones habidas. 

4.Refundición de los documentos de las Normas Subsidiarias. 

— Los expedientes de "modificación" de las Normas Subsidiarias deberán incluir en su documentación la 
refundición de todos aquellos planos o documentos con rango efectivo de "planeamiento general" y 
específicamente normativos del presente proyecto, afectados por el cambio. 

— El Ayuntamiento, sin embargo, en los casos en los que la naturaleza de las alteraciones propuestas 
permita una comprensión adecuada de su alcance y contenido sin ese requisito, podrá "aprobar 
inicialmente" y exponer al público el expediente sin la documentación citada, incorporando en todo caso, 
la misma al expediente con anterioridad a su remisión a la Diputación Foral para su "aprobación 
definitiva". 

— La validez del "texto refundido" deberá ser ratificada previamente por el Pleno Municipal, 
manteniéndose en todo caso documental fehaciente del texto vigente con anterioridad. 

Artículo 6.Condiciones para la Revision de las Normas Subsidiarias o para su Eventual 
Sustitución por un Plan General. 

1.Las presentes Normas tienen, por imperativo legal, vigencia indefinida, pero sus previsiones de 
desarrollo urbano han sido establecidas, en principio, para un límite temporal de ocho años. 

2.Con independencia de las iniciativas de Revisión o Modificación de Elementos de las Normas 
Subsidiarias que pudiera adoptar la Corporación Municipal, en el supuesto de que se produzcan factores 
sobrevenidos que obliguen legalmente a ello, o lo hagan necesario a su juicio, el Ayuntamiento deberá 
solicitar informe técnico sobre la conveniencia de la Revisión de las Normas, o en su caso de la 
Modificación de alguno de sus elementos si ello fuese suficiente para la superación de las disfunciones o 
discrepancias existentes entre el contenido de las mismas y los objetivos de desarrollo urbanístico por él 
sustentados, adoptando el correspondiente acuerdo plenario en los siguientes casos: 

a)Que la población de Elduain alcance los 400 habitantes. 
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b)Que se haya desarrollado el 60% de las nuevas viviendas planificadas. 

3.Procederá la sustitución de las Normas por un Plan General, cuando a juicio de la Corporación resulte 
oportuno disponer de los mecanismos o instituciones que exclusivamente corresponden a éste para 
resolver las situaciones urbanísticas sobrevenidas, y además, se den las condiciones objetivas para poder 
definir con suficientes garantías de cumplimiento los programas de Actuación previstos por la Ley para el 
desarrollo de esta figura de planeamiento. 

  

TITULO II.REGIMEN URBANISTICO GENERAL 

CAPITULO 1.CALIFICACION DEL SUELO 

SECCION 1.ªEstructura Sistemática. 

Artículo 7.Definición. 

La determinación del planeamiento mediante la cual se define el régimen de uso y edificación del 
territorio se denomina en estas Normas: Calificacion. 

Artículo 8.Sistematización de la Calificación. 

1.En función de su alcance y nivel de detalle, la calificación se articula en dos categorías: general y 
pormenorizada. 

2.Calificación general es aquella que consiste en la atribución, con carácter global o genérico, de un 
régimen de uso y edificación específico a cada uno de los ámbitos en que, a estos efectos, se divide el 
término municipal. Dichos ámbitos se denominan "Zonas de uso global", distinguiéndose entre ellas dos 
modalidades: las "zonas" propiamente dichas y los "sistemas generales". 

Son zonas las porciones del territorio destinadas de forma predominante a algunos de los usos básicos —
vivienda, agricultura, ganadería—, de naturaleza fundamentalmente privada y lucrativa. 

Se catalogan como sistemas generales las superficies destinadas de forma exclusiva, a algunos de los usos 
básicos de servicio al conjunto de la población —comunicaciones, espacios libres, equipamiento 
comunitario—, de carácter público y en general no lucrativo. 

Dentro del concepto de sistemas generales se incluyen también, en las presentes Normas Subsidiarias, las 
áreas destinadas a la implantación de los elementos de las infraestructuras generales de servicios que dan 
lugar a una ocupación exclusiva del territorio, y los cauces fluviales. 

3.Calificación pormenorizada es la definición urbanística que establece la ordenación detallada de las 
zonas de uso global, en base a las condiciones generales de uso y edificación asignadas a las mismas en la 
calificación general. 

Con ese fin, se subdivide a su vez, el ámbito de las zonas de uso global en porciones, denominadas zonas 
de uso pormenorizado, y se asigna a cada una de ellas un régimen específico de uso y edificación, el cual 
debe ser, en este caso, detallado y concreto, y permitir, sin posteriores precisiones, la adecuada regulación 
de las construcciones y actividades que sobre ellas se desarrollen. 

Entre las zonas de uso pormenorizado se distinguen dos categorías fundamentales constituidas por las 
parcelas, o áreas destinadas en parte o en su totalidad a la edificación y, en cualquier caso, a usos que 
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exigen la compartimentación y la restricción del acceso público a las mismas; y los espacios públicos, no 
compartimentados, de libre acceso y no edificables, constituidos por las porciones de territorio que se 
destinan fundamentalmente a vialidad, zonas verdes y plazas. 

  

SECCION 2.ªRégimen de los Usos Urbanísticos. 

Artículo 9.Sistematización General de los Usos. 

1.A los efectos de la regulación de su ejercicio, se distinguen los siguientes usos urbanísticos, ya globales, 
ya pormenorizados: 

— Usos residenciales. 

— Usos industriales. 

— Usos terciarios. 

— Usos rurales. 

— Usos de comunicaciones. 

— Usos de espacios libres. 

— Usos de equipamiento comunitario. 

— Usos de cauces fluviales. 

— Usos de infraestructuras de servicios. 

2.El régimen de implantación en el territorio de los usos urbanísticos se sistematiza en dos niveles, de 
acuerdo con los mecanismos de calificación —general y pormenorizada— definidos en el apartado 
precedente: 

a)En la calificación general se establece con carácter genérico para cada una de las zonas de uso global, 
un uso predominante, los usos autorizados y los usos prohibidos de forma expresa, comprendidos todos 
ellos en algunas de las categorías definidas en el Artículo siguiente, sin perjuicio de lo señalado en el 
número 3 del presente Artículo. 

El uso predominante asignado se denomina uso característico, identifica junto con la tipología edificatoria 
propuesta, la ordenación de la zona de uso global correspondiente, y a él se destinan de forma prioritaria 
las parcelas resultantes de la ordenación pormenorizada. 

Además en las diferentes "zonas de uso global" y, salvo que expresamente se señale lo contrario, se 
considerarán "autorizados" sin la necesidad del señalamiento expreso de esta circunstancia, los 
denominados "usos de servicio básicos". Se consideran como tales los usos infraestructurales y de 
servicio, ejercidos salvo excepciones en régimen de "dominio público", que se señalan expresamente en 
el Artículo siguiente —usos de "circulación" "rodada" y "peatonal", "aparcamiento" de servicio a los 
"usos autorizados", "usos de espacios libres comunes", "usos de equipamiento comunitario" y "usos 
comerciales", y "usos de infraestructuras de servicios" al servicio directo de la "zona de uso global" 
correspondiente—. 
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b)En la calificación pormenorizada, de igual forma, el régimen de uso definido para las parcelas y 
espacios públicos resultantes se configura a través de la asignación de un uso predominante, unos usos 
autorizados y otros expresamente prohibidos. 

En el caso de las parcelas, el uso predominante estará constituido por el uso predominante de la zona de 
uso global, por alguno de los usos autorizados en ella, o por usos de equipamiento comunitario. 

A los espacios públicos se les asignan como uso predominante el de esparcimiento, autorizándose los 
usos de servicios, necesarios para hacer viables los usos previstos en las parcelas, resultando prohibidos 
en su ámbito los demás usos, con excepción de la eventual autorización de alguno, que, en caso de poseer 
carácter privado y lucrativo, deberá ejercerse, en régimen de concesión. 

3.La sistematización reseñada anteriormente, así como el desarrollo que de la misma se efectúa en el 
Artículo siguiente, se entenderán como una definición abierta y no excluyente, por lo que el 
Ayuntamiento podrá tipificar los usos no incluidos en ella de forma expresa por la analogía de sus efectos 
urbanísticos con los de otros usos reseñados. 

Asimismo, con similar criterio, podrá autorizar o prohibir la implantación de un uso no "autorizado" ni 
"prohibido" de modo expreso, en una "zona" o "parcela" determinadas. 

4.Aquellas instalaciones que por su magnitud o características funcionales planteen necesidades 
singulares —no resolubles adecuadamente en el marco de ordenación pormenorizada establecido por el 
planeamiento vigente— en cuanto a las condiciones de los accesos rodados y peatonales, a la dotación y 
características de los aparcamientos o a la disposición de espacios libres complementarios para carga y 
descarga, u otros que los hagan manifiestamente perturbadores o incompatibles con las condiciones de 
ordenación definidas por el planeamiento para el ámbito en el que se pretenda su implantación —por 
ejemplo, determinados "usos comerciales" de gran superficie, "talleres de reparación de vehículos" u 
otros—, podrán considerarse como "usos prohibidos" —o, en su caso, ser objeto de la imposición de 
obligaciones singulares al respecto en la correspondiente concesión de licencia— aun cuando hayan sido 
"autorizados" con carácter genérico de manera expresa por el planeamiento. 

5.La caracterización de un "uso urbanístico" como "uso autorizado" no excluye, en algunos casos —Suelo 
No Urbanizable y otros—, la exigencia de trámites específicos de autorización previos a la concesión de 
la licencia que legalice su implantación. 

6.Se entienden como "usos asimilados" a un "uso" determinado, aquellos otros "usos" cuyas condiciones 
de implantación y efectos sobre los locales colindantes sean semejantes a los del "uso" de referencia, por 
lo que, habitualmente se implantan en similares condiciones a las de aquel  
—p.e.: el "despacho profesional" del titular de una "vivienda" respecto del "uso de vivienda", o, los "usos 
de equipamiento comunitario" respecto de los "usos comerciales". 

Asimismo, se entienden como "usos auxiliares" de otros "usos", los "usos" de servicio a los anteriores 
cuya implantación se produzca en la misma parcela e integrada funcionalmente con la del "uso principal". 

Por el contrario un "uso" se califica como "autónomo" cuando se implanta de forma independiente. Así, 
en una "zona de uso global" o "parcela" determinada, un "uso" puede estar "autorizado" como "uso 
auxiliar" de otro pero "prohibido" como "uso autónomo" .e.: el "uso vivienda" en las "Zonas Rurales". 

La consideración de un "uso" como "característico" o "autorizado" en un ámbito determinado, supondrá la 
autorización implícita de la implantación en dicho ámbito de los "usos" que se definen como "asimilados" 
y "auxiliares" del mismo, con la salvedad, en este último caso, de aquellos "usos auxiliares" en los que 
expresamente se especifica lo contrario, en el Artículo siguiente. 

7.Las actividades sujetas al "Reglamento M.I.N.P." deberán cumplimentar en todo caso, además de las 
condiciones generales de implantación establecidas en el presente proyecto, los requerimientos del citado 
reglamento. 

Artículo 10.Tipificación y Contenido de los Usos Urbanísticos. 
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1.Uso Residencial. 

— Se definen dos modalidades de "usos residenciales": el "uso de vivienda" y el de "residencia 
colectiva". 

— Se entiende por "uso de vivienda" el alojamiento de una persona o de colectivos de cualquier tipo 
hasta un máximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades familiares podrá sobrepasarse 
esa cifra. 

Se considerarán como "usos auxiliares" del "uso de vivienda" los portales, trasteros, cuartos de 
instalaciones, tendederos, jardines privados y otros similares. 

Asimismo tendrán esa condición, el "uso de garaje", o de "guardería de vehículos", en todas sus 
"categorías"; las instalaciones deportivas —piscina, frontón, etc.; y los "depósitos de gases licuados" de 
uso privativo de las construcciones de vivienda; pero, en estos casos, su implantación en las parcelas 
destinadas al "uso de vivienda" podrá ser regulada de manera específica por el "planeamiento 
pormenorizado". 

Los "usos industriales" de "1.ª categoría", las "pensiones" —hasta doce camas en total— y las "oficinas" 
y "despachos profesionales", cuando el local en el que se implanten constituya el domicilio habitual y 
permanente de su titular o representante legal, y la superficie útil destinada a los mismos no supere la 
mitad de la superficie del local, ni 125 m2(u) (metros cuadrados de "superficie útil"), se considerarán 
como "usos asimilados" al de "uso de vivienda". 

— Se entiende por "uso de residencia colectiva" el alojamiento de colectivos no familiares de cualquier 
tipo por encima de 12 personas por local ocupado, ejercido con carácter no "asistencial", aunque, sin fines 
directa y prioritariamente lucrativos y en régimen de "titularidad privada". Entre ellos se considerarán los 
de "residencias de ancianos", "residencias universitarias", "colegios mayores" y "albergues" de 
"titularidad privada". 

Este uso comprenderá también los "usos auxiliares" correspondientes, y, como "usos asimilados", los 
"usos industriales" de "categoría 1.ª", el de "oficinas" y el de "despachos profesionales", ejercidos 
exclusivamente por el personal de la "residencia". 

2.Uso Industrial. 

a)Comprende este uso urbanístico las siguientes actividades: 

— Las industrias de obtención y transformación de productos de todo tipo. 

— Los almacenes destinados a la conservación, guarda y distribución de productos, con suministro 
exclusivo a detallistas, mayoristas, instaladores, fabricantes o distribuidores, quedando excluida la venta 
directa al público en general. 

— Los laboratorios de producción e investigación de todo tipo, salvo que por la inocuidad de los 
productos manipulados y la completa ausencia de molestias producidas por las actividades realizadas, 
resulten asimilables al "uso de oficinas". 

— Los talleres de reparación de vehículos, maquinaria y aparatos de todo tipo. 

— Las estaciones de servicio y lavado de vehículos y los garajes en todas sus categorías. 

— Las agencias de transporte por carretera. 

— Los almacenes y depósitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehículos o materiales. 
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— En general todas aquellas actividades de fabricación y transformación de productos que por los 
materiales utilizados, manipulados o despachados, o los elementos técnicos empleados, puedan ocasionar 
molestias, peligros o incomodidades a las personas, o daños a los bienes. 

— Los usos auxiliares del uso industrial principal como las oficinas, laboratorios y centros de cálculo y 
las instalaciones de servicios-depóstios e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las 
instalaciones de depuración de residuos, etc.. En ningún caso se considerará incluida la vivienda del 
guarda o vigilante cuya implantación deberá ser autorizada de forma expresa. 

b)El uso industrial se clasifica en categorías, atendiendo a las incomodidades, nocividad, insalubridad o 
peligrosidad que puedan originar o suponer en relación con el medio ambiente. 

Se distinguen las siguientes: 

— Categoría 1.ª: Comprende las actividades industriales carentes por completo de molestias o 
peligrosidad y, por tanto, no sujetas al Reglamento de Actividades "M.I.N.P.", de carácter individual o 
familiar, que, en su caso, utilicen máquinas o motores de potencia no superior a 3 KW, cada uno, y con 
una potencia total instalada inferior a 6 KW. La superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, será, en 
todos los casos, inferior a 125 m2(u). Se considerarán asimilados a los "usos residenciales", "terciarios" y 
de "equipamiento comunitario", pudiendo implantarse en los locales y parcelas destinados de forma 
predominante a estos usos. 

— Categoría 2.ª: Comprende las actividades industriales no peligrosas, compatibles con las viviendas, 
tales como pequeños talleres, laboratorios o almacenes, que, por sus características, no generen molestias 
por desprendimiento de gases, polvos u olores, ni den lugar a ruidos y vibraciones que puedan ser 
molestos para los usos colindantes y utilicen máquinas o motores de potencia inferior a 5 KW. cada uno, 
tengan una potencia instalada total inferior a 25 KW. y ocupen una superficie inferior a 250 m2(u). 

— Categoría 3.ª: Comprende las actividades industriales de tamaño pequeño o medio, que no puedan ser 
consideradas de categoría 1.ª y 2.ª por incumplir alguno de los requisitos exigidos, o que, en general, y 
aún con la adopción de medidas correctoras, puedan ocasionar molestias para las viviendas si se sitúan en 
una misma edificación o contigua a ellas. En concreto, se incluirán en esta categoría los talleres de 
reparación de vehículos y maquinaría con más de dos personas ocupadas directamente en la actividad, las 
estaciones de servicio y las unidades de suministro de combustible, los almacenes y depósitos al aire 
libre, y como usos asimilados, los garajes en todas sus categorías. 

Unicamente podrán implantarse en "zonas de uso industrial", sobre parcelas destinadas específicamente a 
ellas, en cuyo ámbito deberá producirse de manera exclusiva la actividad, incluyendo las actividades 
auxiliares necesarias, almacenamiento al aire libre, carga y descarga, maniobra, aparcamiento y otras 
similares. 

Como "uso auxiliar" de esta tipología de industrias podrá considerarse —esta circunstancia deberá 
especificarse de manera expresa en el "planeamiento pormenorizado"— la "vivienda" del guarda de la 
instalación —una (1) vivienda por cada parcela de "uso industrial"—. 

En sus variantes de "estaciones de servicio" y "unidades de suministro de combustible", sin embargo, 
podrán implantarse, además, en las siguientes situaciones: 

a)Terrenos adscritos al "Sistema General de Comunicaciones". 

b)En "zonas de uso global" "no industrial". 

  

En este caso se deberán implantar en "parcelas" que se destinen de manera exclusiva a ese uso; en 
"espacios públicos", cuando así se autorice de manera expresa por el planeamiento; o, excepcionalmente, 
en parcelas destinadas a las modalidades de "equipamiento de servicios públicos" compatibles con ellas. 
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Para la aplicación de los límites de potencia establecidos, se tomará en consideración únicamente la 
potencia destinada de forma directa a la producción industrial, excluyéndose la necesaria para accionar 
montacargas, ascensores, acondicionadores de aire, calefacción, acondicionamiento del local o su 
mantenimiento, o la correspondiente a los elementos correctores que se instalen. 

3.Uso terciario. 

a)Se establecen las siguientes categorías de uso terciario: 

  

— Uso hotelero. 

— Uso de comercio. 

— Uso de oficinas. 

— Uso recreativo. 

— Uso de campamentos turísticos. 

— Usos terciarios diversos. 

b)Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas con fines lucrativos, en cualquiera de sus 
modalidades —agroturismos, hoteles, hostales, hoteles-residencia, moteles, y pensiones—. Se excluye 
expresamente la modalidad de aparthoteles. 

Entre los usos anejos y auxiliares al hotelero, se considerará incluido el de garaje y un local de vivienda 
por instalación hotelera. 

c)El uso de comercio comprenderá la venta al público de artículos y productos de todo tipo al por mayor o 
al por menor, los negocios de hostelería —bares, cafeterías, pubs y restaurantes—, los almacenes 
comerciales, la prestación de servicios de todo tipo al público, tales como servicios profesionales, 
peluquerías, salones de belleza, tintorerías y similares, y los usos auxiliares correspondientes. 

Los usos comerciales que por sus características, materiales o medios utilizados, manipulados o 
almacenados, originen molestias significativas o generen riesgos para la salubridad o la seguridad de las 
personas o de las cosas, se regirán por las normas aplicables al uso industrial. 

En general, la implantación de todos aquellos usos comerciales o asimilados, que por su magnitud 
planteen problemas de acceso; y grandes estacionamientos de vehículos, o la necesidad de amplios 
espacios libres complementarios de la actividad, serán objeto de una autorización específica, que en todo 
caso se deberá supeditar al cumplimiento de los objetivos de ordenación propuestos en las Normas. 

Se excluye expresamente del uso de comercio, el uso de garaje, por lo que su implantación en los locales 
destinados al mismo deberá ser objeto de autorización expresa. 

Se considerarán asimilados a los "usos comerciales" las oficinas, los usos terciarios diversos, los "usos 
industriales" de "categorías 1.ª ó 2.ª", las sedes de asociaciones recreativas o gastronómicas, las salas de 
juegos de azar, las instalaciones deportivas en locales cerrados, los consultorios médicos y veterinarios y 
el "equipamiento docente", "institucional", "sanitario", "asistencial", "sociocultural", "recreativo" y 
"religioso" de titularidad pública o privada, por lo que se autoriza en todo caso su implantación en las 
parcelas y locales, que se destinan de forma predominante a la implantación de "usos comerciales", en las 
mismas condiciones que se exigen para éstos, sin necesidad de la definición expresa de esta circunstancia, 
sin perjuicio de las condiciones particulares que, en cada caso, se deban cumplimentar. 
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Los "usos comerciales" que por sus características, materiales o medios utilizados, manipulados o 
almacenados, originen molestias significativas o generen riesgos para la salubridad o la seguridad de las 
personas o de las cosas, deberán cumplimentar las normas de implantación aplicables a los "usos 
industriales", con independencia de su sujeción al "Reglamento M.I.N.P.". 

d)El uso de oficinas comprende las actividades administrativas, de titularidad pública o privada, incluidas 
las de banca, bolsa y seguros, las gestorías, los despachos y estudios profesionales y otras análogas, así 
como los usos auxiliares correspondientes. 

e)El uso recreativo comprende las manifestaciones comunitarias destinadas a la ocupación del ocio y el 
tiempo libre, de titularidad privada, que no se caracterizan de forma expresa como equipamiento 
comunitario. Entre ellas se encuentran las salas de fiestas y las asociaciones recreativas o gastronómicas. 

f)El "uso de campamentos turísticos" comprende el alojamiento temporal de personas con fines 
lucrativos, desarrollado con medios provisionales y no fijos, como tiendas de campaña, vehículos 
acondicionados, caravanas y otros. 

Se considerarán asimismo comprendidos en este uso los "usos auxiliares" del mismo como el de vivienda 
del personal de servicio —hasta dos unidades—, las oficinas, los servicios de hostelería, el comercio de 
primera necesidad y las instalaciones deportivas y recreativas al servicio exclusivo del personal alojado, 
los cuales podrán implantarse en construcciones fijas y estables. 

Se excluye de este uso, por el contrario, el alojamiento en "cabañas", "bungalows", o cualquier tipo de 
construcción estable, que se considerará comprendido entre los "usos hoteleros". 

g)Los "usos terciarios diversos" comprenden las actividades sociopolíticas, culturales, docentes u otras 
similares de titularidad privada, que por la ausencia de una finalidad de servicio al conjunto de la 
población o sus objetivos específicamente lucrativos no se califiquen como "equipamiento comunitario". 
Entre ellas se considerarán las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos, las salas de exposiciones 
privadas, las academias privadas y otros. 

4.Uso rural. 

a)Comprende este uso todas aquellas actividades cuyo fin prioritario es la explotación productiva del 
territorio. Se establecen las siguientes categorías de uso rural: 

— Usos agrícolas. 

— Usos pecuarios. 

— Usos forestales. 

b)Los usos agrícolas, comprenden el cultivo y producción de todo tipo de vegetales con excepción de la 
explotación forestal. 

Los usos agrícolas se clasifican a su vez en tres categorías: 

  

— El uso de huerta, constituido por explotaciones de carácter intensivo ejercidas por personal que podrá 
no estar profesionalizado, con medios de producción ligeros —aperos tradicionales o maquinarias de 
utilización manual— y una superficie de explotación inferior a 2.000 m2. 

— Las unidades agrícolas especializadas, constituidas por explotaciones agrícolas intensivas dedicadas a 
cultivos específicos, ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado con utilización de 
medios de producción de todo tipo y superficie de explotación superior a 2.000 m2, incluyendo los usos 
auxiliares correspondientes entre los que en ningún caso se incluirán viviendas o garajes. 
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— El uso agropecuario integral (caserío), constituido por explotaciones agropecuarias integrales ejercidas 
por personal parcial o totalmente profesionalizado dedicadas a cultivos diversos que podrán incluir usos 
de huerta, unidades agrícolas especializadas y explotaciones forestales, y a la explotación pecuaria no 
intensiva, con una superficie total explotada superior a 1,00 Ha. La explotación pecuaria cuando, reúna 
condiciones para ser considerada como una "granja" o "explotación ganadera intensiva", no se 
considerará incluida en el "uso agropecuario integral", debiendo ser autorizada independientemente. 

  

Además se considerarán incluidos en este uso los usos auxiliares correspondientes, y, entre ellos, los de 
vivienda, garaje y agroturismo. 

c)Los usos pecuarios comprenden todas las actividades relacionadas con la crianza y cuidado de animales, 
incluyendo el ganado bovino, ovino, porcino y caprino, la avicultura, la apicultura, la piscicultura y la 
crianza de animales para la repoblación cinegética, así como los usos auxiliares correspondientes. 

Se distinguen las siguientes categorías de usos pecuarios: 

  

— Los usos pecuarios comunes, ejercidos por personas que podrán no estar profesionalizadas, 
caracterizados por su pequeña escala y su falta de autonomía productiva, por lo que formarán parte de 
explotaciones agropecuarias integrales o se desarrollarán como usos autorizados en parcelas destinadas a 
otros usos. 

— Las explotaciones ganaderas extensivas, en las que el ganado no es objeto de estabulación continuada. 

— Las granjas —incluyendo en ellas las explotaciones ganaderas intensivas— destinadas a la cría de todo 
tipo de animales en espacios cerrados. 

— Las explotaciones pecuarias especiales, tales como piscifactorías y otras. 

Estas tres últimas modalidades se caracterizan por su autonomía productiva, la importancia significativa 
del número de animales en explotación y la utilización de personal total o parcialmente profesionalizado. 

En cualquier caso la consideración de una explotación pecuaria determinada como granja o explotación 
ganadera intensiva se ajustará al número mínimo de cabezas en explotación, según las especificaciones 
vigentes en el sector. 

Se considerarán siembre como granjas aquellas explotaciones que por su dimensión y características 
produzcan molestias significativas por emisión de olores y/o producción de residuos contaminantes. 

Además se considerarán incluidos en este uso los usos auxiliares correspondientes y entre ellos los de 
vivienda, garaje y agroturismo. 

d)Los usos forestales comprenden las actividades destinadas a la obtención de madera y otros productos 
por explotación directa de las masas de bosque. Asimismo se considerarán incluidos en este uso, la 
primera transformación de los productos obtenidos, y los usos auxiliares correspondientes, de los que 
quedará excluido el de vivienda. 

5.Uso de Comunicaciones. 

a)Se establecen las siguientes categorías o modalidades de uso de comunicaciones: 

— Uso de circulación rodada. 
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— Uso de aparcamiento. 

— Uso de garaje. 

— Uso de circulación peatonal. 

Estos usos se consideran directamente autorizados en la totalidad de las zonas de uso global sin que dicha 
circunstancia se señale de manera expresa, salvo en el supuesto del uso de garaje, que deberá autorizarse 
expresamente. 

b)Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehículos al aire libre en espacios de dominio 
público o privado. 

c)Se entiende por garaje la guarda de vehículos en espacios cubiertos y cerrados, distinguiéndose dos 
categorías: 

m2(t) 

Categoría 1.ª < 150 

Categoría 2.ª > 150 m2(t), <1000 

6.Uso de espacios libres. 

a)Se establecen las siguientes categorías en el uso de espacios libres: 

— Uso de biotopo protegido. 

— Uso de área recreativa. 

— Uso de espacio libre urbano. 

Una categoría adicional no tipificada viene a estar representada por los "espacios libres comunes" tales 
como aceras, no sujetos al Artículo 50 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976. 

b)El uso de biotopo protegido comprende el ámbito delimitado como tal en el Decreto 416/1995 de la 
C.A.P.V. (de 29 de septiembre, por el que se declara el Biotopo Protegido Río Leizarán). 

c)El uso de área recreativa comprende el ocio y expansión en el medio rural, en espacios públicos, así 
como los campings o las áreas de acampada. 

d)El uso de espacio libre urbano comprende la circulación peatonal, estancia y expansión en el medio 
urbano en zonas arboladas, ajardinadas o pavimentadas. Se incluyen en este uso los usos auxiliares de 
mantenimiento de la jardinería y servicio a los usuarios —kioscos, aseos públicos y similares—. Tiene en 
todo caso el carácter de uso de servicio básico y se considera directamente autorizado en la totalidad de 
las zonas de uso global sin necesidad de que esta circunstancia se señale de forma expresa. 

7.Uso de equipamiento comunitario. 

a)Los usos de equipamiento comprenden diversas actividades de servicio a la población, de carácter no 
lucrativo, que salvo excepciones, se ejercen en régimen de titularidad pública. 

b)Se establecen las siguientes categorías de usos de equipamiento comunitario: 

— Uso de equipamiento docente. 
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— Uso de equipamiento deportivo. 

— Uso de equipamiento cívico-administrativo. 

— Uso de equipamiento sanitario y asistencial. 

— Uso de equipamiento socio cultural y recreativo. 

— Uso de equipamiento religioso. 

— Uso de cementerio. 

c)El uso de equipamiento docente comprende la enseñanza en todas sus modalidades, así como los usos 
auxiliares correspondientes. 

d)El uso de equipamiento deportivo comprende la práctica deportiva y la cultura física en todas sus 
modalidades, y su enseñanza, tanto en edificios como en espacios libres acondicionados de forma expresa 
para ello, así como los usos anejos correspondientes. 

e)El uso de equipamiento cívico-administrativo comprende básicamente el uso administrativo de carácter 
público —Ayuntamiento—. Asimismo se considerarán incluidos los usos anejos correspondientes 
necesarios para el desarrollo del uso principal señalado. 

f)El uso de equipamiento sanitario y asistencial comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos 
(ambulatorios, clínicas, dispensarios, consultorios y similares), las clínicas veterinarias y otros usos 
equiparables, entre los usos sanitarios; y los hogares de jubilados, las residencias comunitarias para 
ancianos y personas sin recursos, y otros usos de servicio a sectores de población desvalidos, ejercidos sin 
fines de lucro por entidades públicas o privadas, entre los asistenciales. 

g)El uso de equipamiento socio cultural y recreativo, comprende las actividades de promoción y 
producción cultural y creación artística, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones 
o conferencias, aulas de música, etc. con carácter no lucrativo, así como los usos anejos a todas ellas. 

h)El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formación religiosa que se 
desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los centros de religión católica, y 
las que pudieran desarrollarse en los centros de otras religiones autorizadas, así como los usos anejos a 
ellas. 

i)El uso de cementerio comprende el enterramiento de personas así como los usos anejos y auxiliares 
correspondientes. 

j)Los "usos de equipamiento comunitario" definidos como dotación obligatoria por el vigente Reglamento 
de Planeamiento para las "zonas de uso global" cuyos usos predominantes sean "residenciales", 
"industriales" o "terciarios", se considerarán con carácter general en todas las "zonas" citadas —aún 
cuando las mismas no sean objeto de planeamiento parcial— como "usos de servicio básicos", por lo que 
su implantación no exigirá su autorización expresa por el planeamiento. 

8.Uso de cauces fluviales. 

Es el propio de los álveos o cauces naturales que reciben las aguas superficiales procedentes de 
escorrentía o manantiales, y sus riberas. 

9.Uso de infraestructuras de servicios. 

a)Las infraestructuras de servicios urbanos se incluirán entre los usos urbanísticos cuando den lugar a una 
ocupación excluyente de los terrenos o edificios. 
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b)Se establecen las siguientes categorías de uso de infraestructura de servicio: 

— Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua. 

— Uso de infraestructuras de depuración de aguas residuales. 

— Uso de infraestructuras de suministro eléctrico. 

— Uso de infraestructuras de telefonía y telecomunicación. 

c)El uso de infraestructuras de abastecimiento lo constituyen aquellos elementos del sistema de 
abastecimiento que dan lugar a una ocupación excluyente de los terrenos, como el uso de depósito de 
abastecimiento el cual incluye los usos auxiliares correspondientes. 

d)El uso de infraestructuras de depuración de aguas residuales comprende las estaciones de bombeo, 
tratamiento y depuración de las mismas. 

e)El uso de infraestructuras de suministro eléctrico se presenta asimismo únicamente en la modalidad de 
estaciones y centro de transformación. 

f)El uso de infraestructuras de telefonía y telecomunicación comprende aquellos elementos con tal uso 
que dan lugar a una ocupación excluyente de los terrenos y en particular las antenas de todo tipo. 

Artículo 11.Zonas de Uso Global. 

La Calificación Global se sistematiza de acuerdo con los siguientes tipos básicos de zonas de uso global: 

A.Zonas de Uso Residencial. 

A.1. Zonas de asentamientos residenciales antiguos. 

A.2. Zonas residenciales de edificación aislada. 

B.Zonas de Uso Industrial. 

B.1. Zonas industriales. 

D.Zonas Rurales. 

D.1. Zona agroganadera y campiña. 

  

D.2. Zona forestal. 

D.3. Zona de especial protección. 

D.4. Zona de protección de aguas superficiales. 

D.5. Biotopo Protegido del Río Leizarán. 

Se distinguen asimismo los acuíferos especialmente protegidos, áreas erosionables o con riesgo de 
erosión, las áreas inundables y las de interés arqueológico como zonas superpuestas a las anteriores en las 
que se aplica una normativa adicional. 

20 
 



U.1. Acuíferos especialmente protegidos. 

X.1. Areas erosionables o con riesgo de erosión. 

Y.1. Areas inundables. 

Z.1. Areas de interés arqueológico. 

E.Sistema General de Comunicaciones. 

E.1. Red viaria - Carreteras Interurbanas. 

F.Sistema General de Espacios Libres. 

F.1. Espacios libres urbanos. 

G. Sistema General de Equipamiento Comunitario. 

G.1. Equipamiento. 

H. Zonas de Infraestructuras de Servicios. 

H.1. Depósitos de agua. 

H.2. Depuradora de aguas residuales. 

H.3. Antenas. 

I. Sistema General de Cauces Fluviales. 

I.1. Cauces fluviales. 

  

SECCION 3.ªRégimen General de Edificación y Uso de las Zonas de Uso Global. 

Artículo 12.A. Zonas de Uso Residencial. 

A.1.Zonas de asentamientos residenciales antiguos. 

Se corresponden con las "zonas" configuradas básicamente por los asentamientos residenciales anteriores 
a la segunda mitad del siglo XX, que se propone preservar por su singularidad e interés histórico, cultural 
y/o urbanístico, manteniendo en sus aspectos fundamentales la parcelación originaria y su morfología 
espacial y edificatoria y, asegurando la conservación de todos aquellos elementos de edificación y 
urbanización cuyos valores relevantes lo justifiquen. Incluyen edificaciones más recientes ejecutadas en 
dichos ámbitos e incluso operaciones de transformación previstas desde este documento. 

•Régimen General de edificación. 

— Preservación y Rehabilitación de los desarrollos edificatorios residenciales plenamente consolidados y 
existentes, sin excluir, sin embargo, la posibilidad de la eventual sustitución de elementos o 
construcciones obsoletos, carentes de los valores reseñados. 
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— Se deberá respetar de forma rigurosa su morfología espacial y edificatoria, diversa en cada caso, 
siguiendo las determinaciones establecidas en cada Norma Particular. 

— Regulación de la volumetría de nueva edificación a través de una propuesta de ordenación que se 
adecua a las alineaciones de parcela y de edificación previstas así como a las ordenanzas de aplicación. 

— El perfil de edificación bajo rasante se limita a una planta, regulándose sobre rasante en cada Norma 
Particular. 

  

•Régimen General de uso. 

Uso característico: 

— Residencial. 

Usos autorizados: 

— Industrial (artesanal y con limitación de superficie a 125 m2 (u), y situados en plantas bajas). 

— Terciarios. 

— Huerta. 

— Garaje. 

— Equipamiento comunitario (compatibles con la vivienda). 

Usos prohibidos: 

— Recreativos. 

— Industriales. 

— Rurales (excepto huerta). 

A.2.Zonas Residenciales de edificación aislada. 

Se corresponde con "zonas" de densidad edificatoria baja, configuradas por edificación residencial 
"unifamiliar" o "bifamiliar", que dispondrá, en todos los casos, de espacios "no edificados" anejos. 

•Régimen General de edificación. 

— Zonas de nuevo desarrollo que deberán edificarse en base a una tipología de viviendas unifamiliares o 
bifamiliares, con jardín al menos en tres fachadas. 

— Regulación de la volumetría de la edificación a través de un proyecto de ordenación específico que se 
adecuará a las alineaciones de parcela y de edificación previstas así como a las ordenanzas establecidas. 

— El perfil de edificación bajo rasante se limita a una planta, regulándose sobre rasante en cada Norma 
Particular. 
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•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Residencial. 

Usos autorizados: 

— Huerta. 

— Garaje. 

— Industriales de 1.ª categoría. 

— Terciarios. 

— Equipamiento Comunitario (unicamente ocupando de manera exclusiva la totalidad de una parcela). 

— Depósitos de gases licuados. 

Usos prohibidos. 

— Industriales de 2.ª y 3.ª categoría. 

Artículo 13.B. Zonas de Uso Industrial. 

B.1 Zonas Industriales. 

Se corresponden con "zonas" configuradas por "manzanas" de edificación de uso predominantemente 
industrial, que, salvo especificación expresa en contrario del "planeamiento", podrán estar ocupadas en su 
totalidad por construcciones. 

Dichas "manzanas" podrán estar constituidas por una edificación unitaria sobre una parcela única, o, por 
módulos adosados de edificación "entre medianeras", sobre "parcelas" diferenciadas, que, asimismo, 
podrán ser objeto de "división horizontal". 

•Régimen General de edificación. 

— La regulación de la forma de la edificación se realizará a través de la definición gráfica de las 
"alineaciones de parcela" y de "ordenanzas generales de parcela" o, alternativamente, a través de una 
"ordenanza" particularizada para cada parcela. 

— El perfil de edificación bajo rasante se limita a una única planta, regulándose sobre rasante en cada 
Norma Particular. 

•Régimen General de uso. 

Uso característico: 

— Industrial (categorías 1.ª, 2.ª y 3.ª). 

Usos autorizados: 

— Estación de servicio. 
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— Terciario (Hostelería al servicio de la zona, almacenes, comercios de productos industriales,...). 

— Oficinas relacionadas con el uso predominante. 

— Residencial (en su modalidad de vivienda vinculada al uso industrial: guarda, etc. a partir de 3.000 m2 
(t) industriales una única unidad). 

— Garaje. 

— Equipamiento Comunitario. 

Usos prohibidos: 

— Residenciales (en todas sus categorías, salvo en el caso autorizado). 

— Rurales. 

Artículo 14.D. Zonas Rurales. 

Se corresponden con la zonas expresamente delimitadas en Suelo No Urbanizable con destino rural. 
Además de la sistemática de zonificación se superponen a ésta cuatro tipos de calificación adicional en 
función de la existencia de acuíferos subterráneos, áreas erosionables o con riesgo de erosión, áreas 
inundables y áreas de interés arqueológico. 

Las determinaciones de Zonificación Global se grafían en detalle en los planos. 

En las zonas rurales se podría autorizar de forma provisional la construcción de edificios auxiliares para 
refugio de ganado, ligadas a la actividad primaria con una dimensión máxima de 8 x 20 m. y altura de 2,5 
m. a aleros horizontales y 3 m. a cumbreras, presentando fachadas de piedra, o raseadas y pintadas de 
blanco y cubiertas de material uniforme de coloración roja. En estos casos la licencia otorgada será en 
precario, de modo que si cesa el uso de dichas instalaciones se proceda a su derribo. 

  

Se consolidan las viviendas existentes, incluidas aquellas no vinculadas al uso rural. 

D.1.Zona agroganadera y campiña. 

  

•Régimen General de edificación. 

— Edificación aislada de tipología diversa, en función de los usos autorizados, que se deberá ajustar a las 
condiciones establecidas para las zonas rurales en el capítulo "Ordenanzas Generales de uso de suelo y 
edificación" del presente documento y a los requisitos generales establecidos en el Artículo 1 de la Ley 
5/1998, de 6 de Marzo, de medidas urgentes en materia de régimen del suelo y ordenación urbana 
(Parlamento Vasco). 

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepción de aquellas que resulten emplazadas en 
zona no adecuada, de acuerdo con el régimen general de uso establecido. 

•Régimen General de uso: 

Usos predominantes: 
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— Agrícolas, pecuarios y forestales. 

Usos autorizados: 

— Conservación, sin ningún tipo de limitación. 

— Mejora ambiental, sin ningún tipo de limitación. 

— Recreo extensivo, sin ningún tipo de limitación. 

— Recreo intensivo. 

— Actividades cinegéticas y piscícolas. 

— Invernaderos. 

— Forestal. 

— Industrias agrarias. 

— Actividades extractivas. 

— Infraestructuras de servicios y usos auxiliares de la red de carreteras (en cualquiera de sus modalidades 
cuando sea "necesaria" u "oportuna" su implantación en el medio rural). 

— Escombreras y vertederos (cuando sea "necesaria" u "oportuna" su implantación en el medio rural). 

— Vivienda (unifamiliar exclusivamente como uso autónomo en edificios existentes, y unifamiliar o 
bifamiliar como uso auxiliar del "uso agropecuario integral" de otros usos autorizados). 

— Terciarios (exclusivamente en las modalidades de "hostelería" y de "usos terciarios diversos" cuando 
resulte "oportuna" su implantación, siempre en edificios preexistentes). 

  

— Garaje (exclusivamente de uso auxiliar a la vivienda y otros usos autorizados). 

— Equipamiento comunitario (en cualquiera de sus modalidades cuando sea "necesaria" u "oportuna" su 
implantación en el medio rural). 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

D.2.Zonas forestales. 

•Régimen General de edificación: 

— Edificaciones aisladas de uso forestal o ganadero exclusivamente. Se consolidan las edificaciones 
existentes. 

— Se vincula la actividad en sus posibilidades de explotación y edificación a la aprobación del programa 
comarcal de Agricultura de Montaña (Decreto 394/1985, de 30 de diciembre de 1985 sobre Régimen 
específico de la Agricultura, de Montaña en la Comunidad Autónoma del País Vasco, del Departamento 
de Agricultura y Pesca). 
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•Régimen General de Uso: 

Uso predominante: 

— Explotación forestal. 

Usos autorizados: 

— Los que establezca el programa comarcal de Agricultura de Montaña. 

— Conservación, sin ningún tipo de limitación. 

— Mejora ambiental, sin ningún tipo de limitación. 

— Recreo extensivo, sin ningún tipo de limitación. 

— Actividades cinegéticas y piscícolas. 

— Agricultura. 

— Ganadería. 

— Industrias agrarias. 

— Actividades extractivas. 

— Infraestructuras de servicios y usos auxiliares de la red de carreteras (en cualquiera de sus modalidades 
cuando sea "necesaria" u "oportuna" su implantación en el medio rural). 

— Escombreras y vertederos (cuando sea "necesaria" u "oportuna" su implantación en el medio rural). 

— Vivienda (unifamiliar exclusivamente como uso autónomo en edificios existentes, y unifamiliar o 
bifamiliar como uso auxiliar del "uso agropecuario integral" de otros usos autorizados). 

— Terciarios (exclusivamente en las modalidades de "hostelería" y de "usos terciarios diversos" cuando 
resulte "oportuna" su implantación, siempre en edificios preexistentes). 

  

— Garaje (exclusivamente de uso auxiliar a la vivienda y otros usos autorizados). 

— Equipamiento comunitario (en cualquiera de sus modalidades cuando sea "necesaria" u "oportuna" su 
implantación en el medio rural). 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

D.3.Zonas de especial protección. 

•Régimen General de edificación: 

— Se prohibe cualquier tipo de edificación. 

•Régimen General de uso: 
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Usos predominantes: 

— Actividades de conservación y de mejora ambiental del ecosistema, aún éstas, sometidas a control por 
parte de los organismos públicos. 

Usos autorizados (Previa aprobación del Planeamiento de Desarrollo: 

— Recreo extensivo. 

— Ganadería. 

— Uso forestal. 

— Líneas de tendido aéreo. 

— Líneas subterráneas. 

— Instalaciones técnicas de servicios de carácter lineal Tipo B. 

— Terciarios (exclusivamente en las modalidades de "hostelería" y de "usos terciarios diversos" cuando 
resulte "oportuna" su implantación, siempre en edificios preexistentes). 

  

— Edificios de Utilidad Pública e Interés Social, cuando sea "necesaria" u "oportuna" su implantación. 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás incluyendo las talas de árboles que no tengan por objeto la protección y mejora de las 
especies arbóreas. 

D.4.Zona de protección de aguas superficiales. 

El criterio para la actuación en estas zonas es favorecer la conservación de la calidad de las aguas, evitar 
la ocupación o alteración de los cauces y riberas y minimizar los daños derivados de riesgos naturales. 

•Régimen General de edificación: 

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepción de aquellas que resulten emplazadas en 
zona no adecuada, de acuerdo con el régimen general de uso establecido en el apartado siguiente. 

•Régimen General de uso: 

Uso predominante: 

— De cauces fluviales. 

Usos autorizados: 

— De espacio libre urbano. 

— Agrícolas. 

Usos prohibidos: 
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— Todos los demás. 

D.5.Biotopo Protegido del Río Leizarán. 

Es un área a proteger por su valor ecológico, naturalístico, paisajístico y pedagógico, y ante la demanda 
creciente de utilización recreativa de estos espacios, áreas con fuerte presión sobre el medio, es preciso 
ordenar y canalizar los mismos ya que de lo contrario podrían llegar a convertirse, con el tiempo, en áreas 
degradadas. 

La propuesta de normativa para esta área se concreta en el Decreto 416/1995 de la C.A.P.V. (de 29 de 
septiembre, por el que se declara el Biotopo Protegido Río Leizarán). 

A estas categorías de zonificación se superponen cuatro situaciones posibles a considerar a los efectos de 
los regímenes generales de edificación y uso según se determina a continuación: 

U.1.Acuíferos especialmente protegidos. 

•Régimen General de edificación: 

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepción de aquellas que resulten emplazadas en 
zona no adecuada, de acuerdo con el régimen general de uso establecido en el apartado siguiente. 

•Régimen General de uso: 

Uso predominante: 

— Agrícolas. 

— Forestales. 

— Pecuarios (con excepción de las "granjas"). 

Usos autorizados: 

— Pecuarios, en su modalidad de granjas, previa la autorización expresa de los mismos, emitida por la 
Diputación Foral. 

— Vivienda (unifamiliar o bifamiliar exclusivamente), como uso auxiliar del "uso agropecuario integral" 
y vivienda unifamiliar ocupando edificios existentes. 

  

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

X.1.Areas erosionables o con riesgo de erosión. 

•Régimen General de edificación: 

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepción de aquellas que resulten emplazadas en 
zona no adecuada, de acuerdo con el régimen general de uso establecido en el apartado siguiente. 

•Régimen General de uso: 
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Uso predominante: 

— Forestales. 

Usos autorizados: 

— Pecuarios, en su modalidad de granjas, previa la autorización expresa de los mismos, emitida por la 
Diputación Foral. 

— Vivienda (unifamiliar o bifamiliar exclusivamente), como uso auxiliar del "uso agropecuario integral" 
y vivienda unifamiliar ocupando edificios existentes. 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

Y.1.Areas inundables. 

•Régimen General de edificación: 

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepción de aquellas que resulten emplazadas en 
zona no adecuada, de acuerdo con el régimen general de uso establecido en el apartado siguiente. 

•Régimen General de uso: 

Usos autorizados: 

— Aceptables sin ningún tipo de limitación todas aquellas actividades que no impliquen la instalación de 
construcciones o infraestructuras de ningún tipo ni acumulaciones de material de cualquier clase que 
supongan obstáculo a la dinámica natural de las aguas. 

Z.1.Areas de interés arqueológico. 

El criterio a seguir en estas zonas es el de no permitir ninguna actividad que pueda poner en peligro y 
deteriore el yacimiento arqueológico, no sólo en lo que a destrucción de estructuras de inmuebles se 
refiere (tanto las que están puestas al descubierto como las que permanecen ocultas bajo el subsuelo) sino 
también, cualquier actuación que suponga la alteración del orden histórico del depósito arqueológico. 

•Régimen General de edificación: 

— Solo se autorizará la edificación que vaya dirigida a la protección del propio espacio y la que se 
entienda precisa para la investigación y la difusión cultural. 

•Régimen General de uso: 

Uso predominante: 

— Actividades de carácter científico y cultural que se llevarán a cabo únicamente con la autorización del 
Departamento de Cultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa. 

Usos autorizados: 

— Agrícolas, con la autorización del departamento de Cultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa. 

— Forestales, con la autorización del departamento de Cultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa. 
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Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

Artículo 15.Sistema General de Comunicaciones. 

E.1.Red viaria - Carreteras Interurbanas. 

•Régimen General de edificación: 

— Exclusivamente construcciones provisionales para mantenimiento, reparación o ejecución de carreteras 
y aquellas destinadas a elementos funcionales y usos auxiliares de las carreteras autorizadas por la 
legislación sectorial aplicable. 

•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Circulación rodada. 

Usos autorizados: 

— Usos auxiliares de la red, incluidas las estaciones de servicio de combustible; áreas de servicios 
comerciales, aparcamiento y descanso; básculas de pesaje y puestos de socorro entre otros. 

Usos prohibidos: 

— Aquellos no autorizados de forma expresa. 

•Régimen de Titularidad: 

— Departamento de Carreteras y Transportes de la Diputación Foral de Gipuzkoa. 

Artículo 16.Sistema General de Espacios Libres. 

F.1.Espacios libres urbanos. 

•Régimen General de edificación: 

— Se autorizará exclusivamente edificación ornamental y construcciones fijas o provisionales destinadas 
a usos auxiliares, públicos o privados en régimen de concesión y centros de infraestructura en subsuelo. 
Urbanización adecuada a las distintas funciones o servicios que prestan a la colectividad. 

•Régimen General de uso: 

Uso predominante: 

— Uso de espacios libres urbanos (Artículo 50 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 
1976). 

Usos autorizados: 

— Equipamiento municipal, comercio (kiosco en concesión). 
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Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

Artículo 17.Sistema General de Equipamiento Comunitario. 

G.1.Equipamiento. 

•Régimen General de edificación: 

— Zonas que se destinan a usos de equipamiento, ocupadas total o parcialmente por edificios e 
instalaciones que se consolidan. Las nuevas edificaciones e instalaciones deberán ajustarse a las 
prescripciones de la legislación sectorial aplicable, según el uso a que se destinan, a lo establecido en la 
Norma particular correspondiente, y en su caso, a la ordenación pormenorizada que se establezca. 

— El perfil de edificación bajo rasante se limita a un máximo de dos plantas. 

•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Equipamiento comunitario. 

Usos autorizados: 

— Los auxiliares que sean autorizados por el Ayuntamiento. 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

Artículo 18.Sistema General de Infraestructuras de Servicios. 

H.1.Depósitos de agua. 

•Régimen General de edificación: 

— Exclusivamente construcciones adscritas al sistema de abastecimiento de agua y elementos auxiliares 
que responderán a las tipologías edificatorias singularizadas propias de este tipo de usos. 

•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Abastecimiento de agua. 

Usos autorizados: 

— Usos auxiliares del característico. 

Usos prohibidos: 

— Todos los no autorizados de forma expresa. 
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H.2.Depuradora de aguas residuales. 

•Régimen General de edificación: 

— Exclusivamente construcciones adscritas al sistema de depuración de aguas y elementos auxiliares que 
responderán a las tipologías edificatorias singularizadas propias de este tipo de usos. 

•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Saneamiento. 

Usos autorizados: 

— Usos auxiliares del característico. 

Usos prohibidos: 

— Todos los no autorizados de forma expresa. 

H.3.Antenas. 

•Régimen General de edificación: 

— Exclusivamente construcciones adscritas al sistema de telecomunicaciones y elementos auxiliares que 
responderán a las tipologías edificatorias singularizadas propias de este tipo de usos. 

•Régimen General de uso: 

Uso característico: 

— Telecomunicaciones. 

Usos autorizados: 

— Usos auxiliares del característico. 

Usos prohibidos: 

— Todos los no autorizados de forma expresa. 

Artículo 19.Sistema General de Cauces Fluviales. 

I.1.Cauces Fluviales. 

Se regularán según lo dispuesto por la legislación vigente, estableciéndose una zona de protección a 
ambos lados de los cursos de los arroyos existentes en el municipio. 

•Régimen General de edificación: 

— Excluida. 

•Régimen General de uso: 
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Uso característico: 

— Cauce fluvial. 

Usos autorizados: 

— Circulación rodada y peatonal (puentes). 

— Infraestructuras. 

Usos prohibidos: 

— Todos los demás. 

•Régimen de dominio y titularidad: 

— Dominio Público. 

Artículo 20.Vinculación Normativa y Tolerancias Admitidas en las Determinaciones de 
Calificación Global. 

1.En el Suelo Urbano y No Urbanizable, se podrán establecer la afección de porciones de las "zonas de 
uso global" destinadas a "usos residenciales", "industriales" o "rurales" por elementos de los "sistemas 
generales", siempre que la superficie ocupada no supere el 10% de la "superficie zonal" delimitada. En las 
citadas condiciones, la ocupación señalada no exigirá el reajuste del "aprovechamiento urbanístico" 
asignado a la "zona" o "zonas" afectadas. 

  

Como aplicación específica de este criterio, en la "categoría" de suelo señalada, se podrán implantar 
"elementos funcionales" o "al servicio" de las carreteras —estaciones de servicio, puestos de socorro, 
paradas de autobuses y otros— de servicio a estos sistemas generales y adosados a ellos, en suelos 
externos a los calificados para dichos sistemas, aún cuando en los mismos la citada implantación no esté 
autorizada. A tal efecto se considerará la implantación de los elementos reseñados como una ampliación 
del ámbito de afección de los sistemas que deberá ajustarse a las limitaciones señaladas anteriormente. 
Sin embargo, si dichos elementos incorporasen aprovechamientos lucrativos de titularidad privada, y para 
la zona de uso global afectada se hubiese establecido de forma directa y expresa, y con carácter 
normativo, un límite de aprovechamiento determinado, los aprovechamientos destinados a los citados 
elementos deberán deducirse de éste último. 

2.En el Suelo No Urbanizable, en cualquiera de las zonas definidas, se podrán implantar elementos 
funcionales de la red de infraestructuras de servicios, aunque estos no se indiquen expresamente como 
zonas globales en el presente documento, bastando para ello la formulación de un Plan Especial o de un 
proyecto concreto en función del alcance de la intervención, cuestión a valorar por el Pleno Municipal. 

3.Los ajustes en la Zonificación Global establecida en el presente proyecto que no se encuentren dentro 
de los límites reseñados en los epígrafes precedentes, se considerarán a todos los efectos como 
"Modificación de las Normas Subsidiarias" y exigirán la previa formulación de un expediente de esas 
características. 

4.En las zonas de uso global clasificadas como Suelo Urbano en que así se establezca de manera expresa, 
se considerarán como determinación normativa a los efectos de la limitación del aprovechamiento 
edificatorio ordenado, el índice o los índices de edificabilidad asignados. El citado aprovechamiento 
edificatorio será, en todo caso, el producto de los índices de edificabilidad señalados por la superficie 
zonal resultante de la medición que determine el planeamiento de desarrollo. 
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SECCION 4.ªCalificación Pormenorizada. 

Artículo 21.Formulación del Régimen de Calificación Pormenorizada. 

Las presentes Normas Subsidiarias establecen el régimen de calificación pormenorizada para aquellas 
zonas de uso global y sistemas generales que se incluyen en los ámbitos de gestión bien sean por 
ejecución directa de sus previsiones, sin planeamiento de desarrollo, o bien para las zonas con obligación 
de tramitación previa de planeamiento de desarrollo, para las que se establece un régimen general así 
como determinaciones puntuales con rango de planeamiento general. 

El régimen de calificación pormenorizada se define con carácter normativo en las "Ordenanzas Generales 
de Uso y Edificación" y en las Normas Particulares de las diferentes áreas delimitadas. 

Artículo 22.Régimen de Edificación, Uso y Dominio de las Zonas de Uso Pormenorizado. 

El régimen de edificación, uso y domino de las zonas de uso pormenorizado se define con carácter 
general en las "Ordenanzas Generales de Uso del Suelo y Edificación", particularizándose para cada una 
de ellas en la Norma Particular correspondiente. 

Artículo 23.Vinculación Normativa y Tolerancias en las Determinaciones de Calificación 
Pormenorizada. 

1.Tendrán el rango propio de Normas Subsidiarias, y por lo tanto su modificación exigirá la formulación 
del correspondiente expediente con ese rango normativo, las determinaciones de Calificación 
Pormenorizada siguientes: 

— El régimen básico de edificación, uso y dominio asignado a los diferentes tipos de zonas de uso 
pormenorizado en la presente sección 4.ª "Calificación Pormenorizada", y, el desarrollo que del mismo se 
realiza en las "Ordenanzas Generales de uso del suelo y edificación". 

— Las determinaciones particulares de Calificación Pormenorizada que en su caso se definan 
expresamente para 
cada Area con ese rango normativo en el apartado "II. 
Régimen Urbanístico General" de la Norma Particular 
correspondiente. 

2.El resto de las determinaciones de Calificación Pormenorizada tendrán el rango propio del 
planeamiento pormenorizado, y su formulación y modificación se realizará, en principio, por medio de 
expedientes con ese rango normativo. 

3.Sin perjuicio del criterio general establecido en el apartado anterior, las determinaciones de Calificación 
Pormenorizada definidas por el planeamiento pormenorizado podrán modificarse a través de estudios de 
detalle, con las limitaciones siguientes: 

— No se podrá modificar la zonificación de los espacios libres sujetos al régimen del Artículo 50 del 
Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976, espacios "f.10", ni la de las carreteras 
interurbanas "e.10", si bien se podrá incorporar a los mismos nuevas superficies de terreno, salvo que 
expresamente se señale lo contrario en la correspondiente Norma Particular. 

— No se podrá incrementar la superficie total del conjunto de parcelas edificables destinadas a usos 
lucrativos en el ámbito del Area correspondiente, si bien se podrá modificar la división parcelaria. 
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Por el contrario, se admitirán eventuales incrementos de superficie en las parcelas destinadas a usos de 
equipamiento comunitario. 

El Ayuntamiento, en cualquier caso, podrá exigir la formulación de un expediente de modificación del 
planeamiento pormenorizado siempre que se modifique la zonificación pormenorizada establecida y aun 
cuando se respeten los requisitos señalados, si se entiende que el alcance de los reajustes propuestos lo 
hace necesario o conveniente. 

  

CAPITULO 2.REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 

SECCION 1.ªClasificación del Suelo 

Artículo 24.Formulación del Régimen de Clasificación del Suelo. 

El territorio de Elduain, se divide en las "clases de suelo" que a continuación se enuncian, las cuales, 
responden en cuanto a su nomenclatura y contenido a las previsiones de la vigente legislación urbanística: 

— Suelo Urbano: SU. 

— Suelo No Urbanizable: SNU. 

SECCION 2.ªRégimen de Intervención. 

Artículo 25.Formulación del Régimen de Intervención Urbanística. 

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se denomina "intervención Urbanística" a la 
aplicación de las diferentes fórmulas jurídico-urbanísticas previstas en la legislación vigente, para el 
desarrollo de las determinaciones del planeamiento general. 

Conforme a la Ley 6/1998, de 13 de Abril, y Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco), de 
Modificación de la Ley por la que se determina la Participación de la Comunidad en las Plusvalías 
generadas por la Acción Urbanística, los propietarios de Suelo Urbano deberán ceder obligatoria y 
gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanístico 
lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de urbanización. En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

  

SECCION 3.ªRégimen de Planeamiento. 

Artículo 26.Definición del Régimen de Desarrollo del Planeamiento. 

1.Formulación del régimen aplicable. 

Las determinaciones reguladoras del régimen de desarrollo del planeamiento aplicable en cada una de las 
Areas de Intervención Urbanística delimitadas en el Suelo Urbano, se definen de manera específica para 
cada una de ellas, en el apartado "II.2 Régimen Jurídico de desarrollo y Ejecución de las Normas 
Particulares de las 37 Areas de Intervención Urbanística delimitadas". 

2.Régimen de desarrollo del planeamiento en Suelo Urbano. 
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— Las Areas de Intervención Urbanística clasificadas como Suelo Urbano en las que el presente proyecto 
determina —sin perjuicio de que ello sea consecuencia de la consolidación del régimen urbanístico 
preexistente— la correspondiente "ordenación pormenorizada" se considerarán como ámbitos de 
"ejecución directa" de las Normas Subsidiarias y en todas ellas se ejecutarán directamente las previsiones 
de ordenación establecidas. 

La consideración de dichas Areas como de ejecución directa no excluye la posible exigencia de 
formulación —para la totalidad o parte de su ámbito— de planeamiento especial —previsto 
exclusivamente con el fin de complementar determinados aspectos de la ordenación pormenorizada 
definida—, estudios de detalle, proyectos de gestión urbanística o proyectos de obras de urbanización. 

— En las Areas de Intervención Urbanística clasificadas como Suelo Urbano o que adquieren 
objetivamente dicha condición, podrá formularse los planes especiales que, con el fin de modificar o 
complementar la ordenación pormenorizada establecida, se consideren procedentes. 

3.Régimen de desarrollo del planeamiento en Suelo No Urbanizable. 

— En el Suelo No Urbanizable deberá formularse el planeamiento de desarrollo —planes especiales— 
expresamente previsto en el presente proyecto, y aquél que, a lo largo del período de vigencia del mismo 
y de conformidad con los criterios establecidos en las presentes Normas Urbanísticas, considere oportuno 
la Corporación Municipal, sin perjuicio de la formulación de documentos sectoriales de Ordenación del 
Territorio. 

— Se ejecutarán directamente las intervenciones y actuaciones autorizadas en el presente proyecto no 
afectadas ni condicionadas por la previsión de formulación del citado "planeamiento de desarrollo", aún 
cuando incidan en terrenos incluidos en el ámbito de éste. 

Artículo 27.Planeamiento en Suelo Urbano. 

1.Formulación de Planes Especiales de Reforma Interior. 

Podrán formularse planes especiales de reforma interior con el objetivo de modificar la ordenación 
pormenorizada para las áreas consolidadas. 

2.Formulación de Estudios de detalle. 

Se podrán formular Estudios de detalle en los A.I.U. en los que no se exige la tramitación de 
planeamiento de desarrollo con los objetivos y limitaciones legalmente establecidos. 

Será preceptiva la tramitación de Estudios de detalle, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las 
rasantes y ordenación superficial de los espacios públicos y de aquellas partes de las parcelas edificables 
sometidas a servidumbres de uso público, y dicho reajuste modifique significativamente las condiciones 
de ordenación de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por 
el planeamiento, así como para la modificación o nueva disposición de rampas de acceso a garajes. 

Al reajustar alineaciones, los Estudios de detalle, podrán introducir modificaciones puntuales en la 
zonificación pormenorizada del sistema local de comunicaciones —viales y aceras— y de los espacios 
libres comunes, pero ello en ningún caso significará la posibilidad de apertura o eliminación de elementos 
de vialidad rodada o peatonal, o de la modificación de la zonificación de las parcelas o espacios libres 
sometidos al régimen del Artículo 50 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976. 

36 
 



Artículo 28.Planeamiento en Suelo No Urbanizable. 

1.La ejecución de los sistemas generales de nuevo desarrollo propuestos en Suelo No Urbanizable exigirá 
la formulación previa de los Planes Especiales correspondientes, salvo en el supuesto contemplado en el 
Artículo 20.2. del presente documento. 

2.Los Planes Especiales que ordenen zonas de Suelo No Urbanizable, establecerán la delimitación 
definitiva de los ámbitos afectados por los usos a implantar incorporando o excluyendo los territorios que 
se considere procedentes a la vista de los estudios realizados y de los programas de necesidades 
establecidos. Así mismo, definirán en todo caso el régimen urbanístico aplicable a los terrenos excluidos 
incorporándolos a las Zonas Rurales colindantes. 

3.Asimismo, el Ayuntamiento podrá exigir la previa aprobación de un Plan Especial con alguna de las 
finalidades previstas por los Artículos 17 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976 
y 76 del Reglamento de Planeamiento, para la implantación de las edificaciones e instalaciones de 
utilidad pública o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, previstas en la Ley citada, 
cuando el emplazamiento de los usos, la entidad de los mismos u otros factores medio ambientales o de 
otro tipo reclamen una protección específica. 

La resolución municipal definirá si la iniciativa de la formulación del mismo recae en el solicitante, o se 
la reserva el propio Ayuntamiento, entendiéndose que en ningún caso podrá asignarse a particulares la 
responsabilidad de formulación de planes especiales que desarrollen elementos constituyentes de la 
estructura general y orgánica del territorio definidos por las Normas Subsidiarias. 

Esta exigencia previa será obligatoria cuando se pretenda la creación en Suelo No Urbanizable de nuevos 
elementos de infraestructura viaria —carreteras y puentes—, la canalización de cauces fluviales, la 
implantación de infraestructuras de servicios, o la realización de obras de urbanización u otras obras 
similares no previstas en el planeamiento, ni autorizadas como obras complementarias de la implantación 
de otros usos. Se excluye de esta relación la implantación puntual de nuevos depósitos de agua. 

Será de aplicación asimismo el Real decreto 1302/1986 de 28 de Junio, sobre Evaluación de Impacto 
Ambiental, según el cual los proyectos comprendidos en su Anexo deberán someterse a una evaluación de 
impacto ambiental, de manera que dichos proyectos contengan un estudio de impacto ambiental en el que 
se definan las características del proyecto, la evaluación de los efectos previsibles, directos e indirectos, 
sobre la población, fauna, flora, suelo, aire, agua, factores climáticos, paisaje y bienes materiales, incluido 
el patrimonio histórico-artístico y arqueológico, así como las medidas previstas para reducir, eliminar o 
compensar los efectos ambientales negativos y el programa de vigilancia ambiental. 

  

Se considerarán especialmente entre otras las siguientes: 

— Construcciones de autopistas, autovías y líneas de ferrocarril. 

— Presas. 

— Repoblaciones cuando entrañen riesgos de transformaciones ecológicas negativas. 

— Extracciones a cielo abierto y minería intensiva. 

  

Artículo 29.Sistematización de la Regulación de los Aprovechamientos Edificatorios. 

1.Criterios generales. 
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— El "aprovechamiento edificatorio" asignado a las parcelas edificable, podrá definirse de forma directa 
y expresa, o indirectamente, a través de la regulación de la forma de la edificación. 

— Dicha regulación deberá comprender la totalidad de los aprovechamientos edificatorios autorizados, 
incluidos los aprovechamientos bajo rasante. 

— La regulación indirecta del aprovechamiento edificatorio sólo se admitirá en las parcelas que se sitúen 
en Areas clasificadas como Suelo Urbano, y, con carácter general, en los aprovechamientos bajo rasante. 

La utilización de esta fórmula de regulación, deberá permitir, sin embargo, la adecuada cuantificación de 
los aprovechamientos edificatorios asignados, en todos aquellos casos en los que ese dato deba tenerse en 
cuenta a los efectos del cálculo del aprovechamiento urbanístico. 

— Cuando el aprovechamiento edificatorio asignado a una zona o parcela se defina por un conjunto de 
determinaciones no homogéneas —aprovechamiento en techo edificable o edificabilidad y 
determinaciones reguladoras de la forma de la edificación— se entenderá que el aprovechamiento 
máximo autorizado es el resultado de aplicar de forma superpuesta la totalidad de dichas determinaciones, 
quedando limitado por el conjunto de aquéllas que resulten más restrictivas. 

2.Unidades de medición del aprovechamiento edificatorio. 

— El aprovechamiento edificatorio a desarrollar en una zona de uso global o parcela edificable se medirá 
con carácter general, en "superficie de techo edificable". 

Se considerará como tal la suma de las superficies en planta de los distintos espacios edificados y 
cubiertos, en sus diferentes pisos o plantas, incluidos los muros y elementos macizos de la construcción; 
los cuales se computarán de acuerdo con los criterios de cómputo establecido en el presente documento. 

— Se utilizará como unidad de medición el "metro cuadrado de techo edificable", el cual se identificará 
por medio de la abreviatura "m2(t)". 

— El aprovechamiento edificatorio autorizado en un ámbito determinado podrá regularse en términos 
absolutos, a través de la definición de la "superficie de techo edificable" total que se autoriza desarrollar 
en él, o alternativamente, en relación a su superficie, reseñando en tal caso la "edificabilidad" asignada al 
mismo, medida en "metros cuadrados de techo edificable por metro cuadrado de superficie" aportada por 
cada particular en Suelo Urbano. 

En ciertas zonas de uso global de nuevo desarrollo se regula asimismo la proporción —%— de superficie 
de parcela ocupable por la edificación. 

3.Regulación del aprovechamiento edificatorio a través de la regulación de la forma de la edificación. 

— En los casos en los que el aprovechamiento edificatorio se defina de manera indirecta, la medición de 
las magnitudes reguladoras básicas —alturas y perfil de edificación— se realizará de acuerdo con los 
criterios de cómputo establecidos en el presente documento. 

  

SECCION 4.ªRégimen de Actuacion Urbanística y Parcelación. 

Artículo 30.Definición. 

A los efectos de las presentes Normas, y de acuerdo con el contenido asignado a esta expresión en la 
vigente legislación urbanística, denominaremos "actuación urbanística", exclusivamente, a la aplicación 
de los sistemas de actuación urbanística establecidos en la legislación citada, cuyo objetivo es repartir de 
forma equitativa entre los particulares afectados los derechos, deberes y cargas derivados de la ejecución 

38 
 



del planeamiento urbanístico; ajustar las condiciones de dominio del suelo a las previsiones de éste; y 
definir los mecanismos administrativos y económicos para la promoción y ejecución de las obras de 
urbanización, y, en algunos casos, de la totalidad o una parte de las edificaciones propuestas. 

En las Areas en las que, en el apartado "II. Régimen Urbanístico General" de las Normas Particulares para 
las A.I.U. correspondientes, se establece la aplicación del "sistema de expropiación", esta determinación 
tendrá el rango y la vinculación normativa propios del planeamiento general, quedando sujeta su eventual 
sustitución a la tramitación de un expediente de modificación de las Normas Subsidiarias. 

Siempre que, como consecuencia de la ejecución de las previsiones urbanísticas correspondientes, se 
prevea el desalojo de residentes legales en inmuebles que se hayan de derribar, se deberán definir las 
responsabilidades correspondientes, en los términos establecidos en la vigente legislación urbanística, 
para dar respuesta al derecho al realojo de aquellos. 

Artículo 31.Actuación Urbanística en Suelo Urbano. 

La actuación urbanística en Suelo Urbano se referirá a los siguientes tipos: 

— Unidades de ejecución. 

— Actuaciones asistemáticas. 

— Areas de Suelo Urbano Afianzado. 

— Areas de Suelo Urbano Industrial Afianzado. 

Tanto las unidades de ejecución como las actuaciones asistemáticas responderán en su contenido a lo 
establecido por la vigente legislación urbanística. 

1.Formulación del régimen de actuación urbanística en Suelo Urbano. 

El régimen de actuación urbanística en los A.I.U. pertenecientes al Suelo Urbano en los que se autoriza la 
ejecución directa de las previsiones de las Normas Subsidiarias, se define en las Normas Particulares para 
los A.I.U. 

Su eventual modificación, incluyendo la delimitación de ámbitos de actuación urbanística no previstos en 
el presente proyecto, se ajustará a lo dispuesto en el Artículos 118 del Texto Refundido de la Ley del 
Suelo, de 9 de Abril de 1976 y 38 del Reglamento de Gestión Urbanística, de 25 de Agosto de 1978. 

No se definen Areas de Reparto en Suelo Urbano, definiéndose en cada Norma Particular el 
aprovechamiento susceptible de apropiación por los propietarios de suelo en intervenciones de nueva 
planta o de sustitución, ampliación y asimiladas. 

Artículo 32.Actuación Urbanística en Suelo No Urbanizable. 

El régimen de actuación urbanística en los ámbitos objeto de Planes Especiales en Suelo No Urbanizable, 
será establecido por el planeamiento pormenorizado en función de los objetivos de ordenación urbanística 
perseguidos y de acuerdo con lo establecido por la legislación urbanística vigente. 

Artículo 33.Parcelaciones en Suelo No Urbanizable. 

Con carácter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en Suelo No Urbanizable, 
estarán sujetas a la obligación de la obtención previa de la correspondiente licencia municipal, cuya 
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concesión se vinculará, entre otros aspectos, a la cumplimentación de los criterios de división y demás 
condiciones que se citan a continuación: 

— Las parcelaciones de fincas en Suelo No Urbanizable, que pretendan efectuarse con posterioridad a la 
aprobación del presente proyecto deberá ajustarse a los siguientes criterios de división: 

Las fincas matrices con superficie inferior a 12.500 m2 no podrán ser objeto de segregación o división. 

En las fincas matrices con superficie superior a 12.500 m2 e inferior a 30.000 m2, el número máximo de 
parcelas resultantes será de dos (2). 

En las fincas matrices con superficie superior a 30.000 m2 e inferior a 60.000 m2, el número máximo de 
parcelas resultantes será de tres (3). 

En las fincas matrices con superficie superior a 60.000 m2 e inferior a 100.000 m2, el número máximo de 
parcelas resultantes será de cuatro (4). 

En las fincas matrices con superficie superior a 100.000 m2, el número máximo de parcelas resultantes 
será cinco (5). 

Las fincas segregadas de conformidad con las determinaciones anteriores, no podrán ser objeto de nueva 
parcelación. 

— Cualquiera que sea el fin de las mismas, las parcelaciones deberán cumplimentar los siguientes 
requisitos: 

Siempre que estén vinculados a usos de explotación agraria comunes o a usos forestales, las parcelas 
resultantes podrán estar integradas por terrenos espacialmente discontinuos. 

Siempre que los terrenos afectados estén vinculados a otros usos, las parcelas resultantes deberán 
constituir un todo espacialmente continuo. 

— Se prohiben las parcelaciones o segregaciones de fincas en Suelo No Urbanizable en los siguientes 
casos: 

En los casos de nueva edificación o de ocupación de un edificio ya existente por usos residenciales de 
carácter auxiliar de un uso rural, o por otros no rurales, se prohibirá la posterior segregación, y se exigirá 
la vinculación registral de la parcela o conjunto de ellas, exigidos en cada caso como aportación mínima 
para su implantación. 

En todos los casos cuando resulte de la segregación alguna parcela inferior a 12.500 m2, a no ser que la 
misma se agrupe simultáneamente con otra u otras fincas constituyendo una nueva propiedad que supere 
esa superficie. En las parcelas situadas en las zonas destinadas a usos industriales de naturaleza 
agropecuaria o forestal y a unidades agrícolas especializadas la limitación precitada será de 2.000 m2. 

  

En los casos que no se ajusten a las condiciones reguladas en estas Normas para los distintos usos rurales. 

Las parcelaciones o segregaciones que se realicen en el Suelo No Urbanizable con posterioridad a la 
aprobación del presente proyecto, en contra de lo dispuesto en el Artículo 20.2 de la Ley 6/1998, de 13 de 
Abril se tendrán por no realizadas a efectos de la implantación de construcciones y usos autorizados, por 
lo que el peticionario deberá aportar como única la finca matriz originaria, o, en el caso de que la misma 
sea autorizable, solicitar previamente licencia de parcelación de acuerdo con lo establecido en las 
presentes Normas. 
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TITULO III. 
ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS LICENCIAS 

Artículo 34.Actos Sujetos a Licencia. 

1.Estarán sujetos a licencia los actos enumerados en los Artículos 178 del Texto Refundido de la Ley del 
Suelo, de 9 de Abril de 1976, 242 apartados 1 y 6 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 26 de 
Junio de 1992 y 1.º del Reglamento de Disciplina Urbanística, sin exceptuar los que se realicen en el 
Suelo No Urbanizable. 

2.También estarán sujetos los siguientes actos: 

a)Las obras auxiliares como el cerramiento de fincas, solares y terrenos; la colocación de cercas o vallas 
de protección, andamios, apuntalamientos y demás elementos auxiliares de construcción en las obras; la 
reparación de cubiertas, azoteas, terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanización 
(acometidas de servicios, reposiciones de pavimentación, etc.) y la colocación de rótulos, toldos o 
marquesinas. 

b)La tala de árboles. 

c)La implantación de una nueva explotación agrícola. 

d)La división o segregación de una finca sita en Suelo No Urbanizable. 

e)La instalación de invernaderos de todo tipo y de viveros de flores. 

f)Las plantaciones de árboles que puedan constituir una masa forestal susceptible de explotación. 

g)La apertura de cortafuegos. 

h)La construcción o modificación de caminos y pistas en Suelo No Urbanizable. 

i)La construcción de pozos. 

j)La construcción de bordas o chabolas. 

k)La instalación de campings o acampadas. 

l)La realización de catas de exploración geotécnica. 

m)La extracción de áridos y explotación de canteras. 

n)La instalación, colocación o asentamiento sobre el terreno, incluso sin cimentación alguna, de 
construcciones prefabricadas, caravanas, "roulotes", cobijos, habitáculos y cualquier otro elemento 
susceptible de ser utilizado como habitación, alojamiento o lugar de esparcimiento, con carácter fijo o de 
modo intermitente (fines de semana, determinadas épocas del año u otros períodos temporales). 

ñ)El uso de todo tipo de terrenos como depósitos o almacén de vehículos, maquinaria, materiales u otros 
elementos. 

3.La relación de actos sujetos a licencia expuesta anteriormente, tiene un carácter no limitativo, debiendo 
ser objeto de licencia, asimismo, cualquier acto de edificación, construcción y uso del suelo o del 
subsuelo, y, en particular, aquellos que supongan transformaciones de la situación física de los terrenos, 
aún cuando no estén expresamente recogidos en la misma. 
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4.Sin embargo, no será precisa licencia para ejecutar, en el interior de los edificios, obras de reparación o 
renovación de instalaciones que no afecten a sus condiciones generales de seguridad o a las acometidas a 
las redes generales y de reparación o renovación de terminaciones de suelos, techos o paramentos, que no 
afecten a las distribuciones de los espacios interiores ni a los elementos estructurales o a las fachadas 
exteriores. 

Artículo 35.Contenido General de las Solicitudes de Licencia. 

1.La solicitud de licencia, dirigida a la Alcaldía, y suscrita por el interesado o persona que lo represente, 
deberá contener los datos personales del firmante y la identificación del tipo y situación de la operación 
—obra, actividad o instalación— para la que se solicita licencia. 

2.Todos los documentos técnicos irán suscritos por el solicitante y cuando sea necesario por facultativo 
competente, incluyendo en tal caso el visado del Colegio Oficial correspondiente. 

  

3.Con la solicitud se acompañarán —por triplicado— los documentos necesarios, según la naturaleza de 
la licencia, además de los que se señalan a continuación, y de los que, en su caso, puedan exigir otras 
disposiciones. 

4.Con carácter general las solicitudes, o, en su caso, los proyectos técnicos correspondientes, incorporarán 
un plano de situación, grafiado sobre el plano municipal a escala 1/1.000 si el ámbito afectado se sitúa en 
Suelo Urbano y sobre el plano de la Diputación a escala 1/5.000 si se sitúa en Suelo No Urbanizable. 

5.En los casos de licencias cuyos efectos no se circunscriban de forma exclusiva al interior de 
edificaciones existentes —con la excepción de las licencias en Suelo No Urbanizable que expresamente 
se señalan en este Artículo— las solicitudes o en su caso los proyectos técnicos correspondientes, 
incorporarán un plano topográfico de estado actual del ámbito afectado que recoja la totalidad de las 
edificaciones, infraestructuras y arbolado existentes, grafiado sobre los planos municipales a escala 1/200 
actualizado por técnico competente si fuese necesario. 

En el caso de terrenos situados en Suelo No Urbanizable, cuando los mismos no se incluyan en el ámbito 
del levantamiento municipal a escala 1/200, y en función de la superficie del ámbito afectado, el 
Ayuntamiento podrá, autorizar la utilización de las escalas 1/1.000 ó 1/2.000. 

6.De igual forma, las solicitudes de obras de edificación y urbanización, incorporarán un plano de 
emplazamiento y replanteo de las obras o instalaciones, grafiado en superposición sobre el plano de 
estado actual y a su misma escala. Dicho plano, además de la descripción gráfica de la implantación sobre 
el terreno de las obras e instalaciones a realizar, incluirá las cotas de rasante fundamentales de dicha 
implantación y las distancias en planta de las distintas partes de las mismas hasta elementos claramente 
identificables del entorno, de tal forma que resulte posible, sin confusión ninguna, la directa transposición 
al terreno de su perímetro, en superficie y en subsuelo. 

7.Exceptuando las solicitudes de obras menores, se incorporará con carácter general una justificación 
detallada de la adecuación de las obras o actividades a implantar a la normativa urbanística vigente, 
integrada, en su caso, en la memoria del Proyecto Técnico que se presente. 

8.En todos los casos en que las licencias solicitadas impliquen la ejecución de obras se presentará un 
presupuesto detallado de las mismas con diferenciación de unidades de obra, medición de las mismas y 
precios unitarios, agrupadas por capítulos, oficios o tecnologías, incluyendo el beneficio industrial 
correspondiente y los honorarios de los técnicos que intervengan, en los casos exigidos, en el Proyecto y 
Dirección de las Obras. 

9.Además de la documentación exigida con carácter general en los epígrafes anteriores del presente 
Artículo, las solicitudes de licencia deberán incluir la documentación necesaria específica según la 
naturaleza de la licencia. 
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10.Licencias en Suelo No Urbanizable. 

Se exigirá en cada caso, y en función de la obra o uso que se pretenda implantar, la documentación que 
para ello se establece con carácter general, con las modificaciones y requisitos adicionales que se señalan 
a continuación: 

a)Plano de situación: Se presentará en todos los casos grafiado sobre el levantamiento a escala 1/5.000 de 
la Diputación y debidamente actualizado por el peticionario de la licencia, si fuese necesario, incorporará, 
la justificación del cumplimiento del requisito de no formación de núcleo de población, y en los casos en 
los que no se aporten planos de estado actual y emplazamiento que lo hagan y sea necesario justificar la 
aportación de parcelas de superficie mínima determinada, la delimitación y superficie de éstas. 

b)Planos de estado actual y emplazamiento: 

Se eximirá de la obligación de su presentación cuando la parcela objeto de la licencia no forme parte del 
ámbito afectado por los levantamientos municipales a escalas 1/200 —caso en que se utilizarían éstos— y 
concurran las siguientes 
circunstancias: 

— Edificios complementarios de un caserío, de superficie edificada inferior a 50 m2. 

— Implantación de unidades agrícolas especializadas que no impliquen la realización de construcciones 
cuya superficie edificada y características superen las de las chabolas autorizadas en huertas. 

— Chabolas destinadas a la guarda de aperos o a usos pecuarios comunes en huertas. 

En el resto de los casos de ejecución de obras de edificación o infraestructuras se exigirá su presentación 
sobre un plano taquimétrico, a escala mínima 1/500, salvo que el Ayuntamiento autorice previamente la 
utilización de escalas más pequeñas. 

En los casos de construcción de un nuevo edificio, el plano deberá reflejar la totalidad de la parcela o 
parcelas adscritas al mismo y su medición, y adjuntar la firma del solicitante y la de un facultativo 
autorizado para efectuar y avalar mediciones. 

  

El mismo requisito se exigirá en las solicitudes de implantación de usos de utilidad pública e interés 
social. 

En los casos de nueva implantación de bordas, además deberá reflejarse el camino susceptible de 
circulación rodada que les de acceso, y el trazado —con estudio de desmontes y terraplenes— de la 
acometida a la edificación. 

c)En los casos en que se exige la aportación de una parcela o conjunto de ellas de superficie mínima y, en 
los casos de usos de utilidad pública e interés social se deberá adjuntar como anexo a la solicitud de 
licencia la descripción de la finca o fincas, tal como consta en el Registro de la Propiedad y los datos de la 
inscripción (tomo, libro, folio y número de la finca). 

d)En los casos de nueva implantación de usos agrícolas o pecuarios que exigen una dedicación parcial o 
totalmente profesionalizada, justificación de este hecho, salvo que el Ayuntamiento exima al solicitante 
de su cumplimiento por resultarle notorio. 

e)Cuando se solicite la implantación de usos de utilidad pública e interés social, justificación suficiente de 
la necesidad u oportunidad de su implantación en Suelo No Urbanizable. 
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11.Se entenderá cumplido el plazo para solicitar licencia de edificación cuando el proyecto o proyectos 
que se presenten en petición de la misma comprendan la totalidad de los aprovechamientos urbanísticos 
autorizados sobre el respectivo solar. 

Artículo 36.Titularidad de las Licencias y Transmision de las Mismas. 

1.Se considerará titular de la licencia a quién por sí o representado por otra persona, la hubiese solicitado. 

2.El titular de la licencia podrá ejecutar las previsiones de la misma, sometido al control municipal, 
siendo responsable de que dicha ejecución se adecue a las condiciones establecidas así como del pago de 
las tasas determinadas por la Ordenanza Fiscal correspondiente. 

3.En el caso de que el solicitante actúe en representación o por mandato deberá acreditar tal particular. En 
otros casos, será conceptuado como titular de la licencia, a todos los efectos, en forma solidaria con el 
representado o mandante. 

  

4.Con las salvedades recogidas en el epígrafe siguiente, la titularidad de las licencias concedidas, será 
transmisible, previa comunicación por escrito del hecho al Ayuntamiento. Si dicha comunicación no se 
efectuara, tanto el peticionario como el ejecutante efectivo de la licencia quedarán vinculados 
solidariamente a la totalidad de las responsabilidades que se deriven del ejercicio de la misma. 

5.La transmisión de la titularidad de licencias de obras o actividades que afecten a bienes del dominio 
público sólo podrá realizarse previa autorización expresa del Ayuntamiento, o, en su caso, del organismo 
titular de dichos bienes. 

Artículo 37.Tramitación de las Licencias de Apertura. 

1.No se admitirán a trámite las solicitudes de licencia de apertura, cuando el uso o actividad previstos, se 
encuentre entre los usos expresamente prohibidos por las presentes Normas Subsidiarias en la zona de uso 
global o parcela correspondiente, o pueda ser directamente asimilado a ellos. 

2.Se tramitará un único expediente de licencia, cuya resolución comprenderá tanto la autorización para la 
implantación de la actividad como la de la ejecución de las obras necesarias. 

Artículo 38.Condiciones Generales y Garantias para la Efectividad de las Licencias. 

1.Las licencias podrán contener condiciones sobre plazos de ejecución, modificaciones del contenido de 
las obras proyectadas, obligaciones de urbanización y cesión de suelo, y otros aspectos propios de la 
competencia municipal, debiendo el Ayuntamiento imponerlas siempre que, mediante ellas, se pueda 
evitar la denegación de una licencia. 

2.En las concesiones de las licencias de obras de todo tipo, el Ayuntamiento fijará el plazo para su 
ejecución. Si no lo hiciere se entenderá que el mismo es de seis meses. Dicho plazo comenzará a contar a 
partir de la notificación del acuerdo al solicitante. 

3.Cuando en la concesión de una licencia se condicione su ejecutividad a la presentación de 
documentación complementaria, una vez presentada la misma, el Ayuntamiento dispondrá de diez días 
hábiles para notificar al solicitante la existencia de posibles deficiencias que deban ser corregidas, y si la 
ejecutividad de la misma sigue o no en suspenso hasta que dichas deficiencias se subsanen. En este último 
supuesto se fijará un plazo máximo para la presentación de las correcciones solicitadas, que si resultara 
incumplido, dará lugar, sin necesidad de declaración expresa, a que la licencia quede nuevamente en 
suspenso hasta que las deficiencias se subsanen de acuerdo con el criterio municipal. 
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Si transcurriera el plazo de diez días establecido sin que el solicitante reciba notificación al respecto del 
Ayuntamiento, se entenderá aceptada la documentación presentada, si bien, en ningún caso tendrán 
validez los aspectos de la misma que vulneren o modifiquen lo establecido en la licencia concedida. 

4.Las licencias no serán ejecutivas en tanto no se abone el importe de las tasas correspondientes, fijadas 
en el acto de otorgamiento de las mismas. 

En todos aquellos casos, en los que se exige Proyecto Técnico para la concesión de la licencia, y en 
aquellos en los que, si bien dicho Proyecto no resulta en principio necesario, el Ayuntamiento imponga 
esa condición en el Acuerdo de Concesión, el titular de la licencia deberá nombrar un Director de Obra, 
con la titulación técnica adecuada en función de la naturaleza de las obras, y, en su caso, el Técnico de 
Grado Medio —Aparejador, Arquitecto Técnico o Ingeniero Técnico— correspondiente que le asista en 
sus funciones. 

Dicho nombramiento se comunicará al Ayuntamiento con anterioridad al comienzo de las obras. 

En todas aquellas licencias de obras en que se exige el Plano de Emplazamiento y Replanteo, previamente 
al comienzo de dichas obras, el titular de la licencia deberá solicitar el visto bueno municipal a la 
implantación efectiva de estas sobre el terreno, el cual se reflejará en la denominada acta de replanteo. 

Los titulares de licencias de obras menores y cambios de uso, cuando expresamente se establezca en el 
Acuerdo de Concesión, quedan obligados a la obtención de licencia de primera utilización, antes de poder 
destinar los edificios y locales objeto de la licencia de la cual son titulares, a los fines previstos. 

Asimismo, deberán impedir que se realicen por terceros actos de utilización u ocupación del edificio hasta 
que la licencia citada haya sido concedida. 

La obtención de dicha licencia será requisito indispensable para la conexión efectiva del edificio a las 
Redes de Servicios Urbanos —Abastecimiento de Agua, Suministro de Energía Eléctrica, Teléfonos y, en 
su caso, Suministro de Gas— debiendo denegar en caso de incumplimiento del mismo el Alta 
correspondiente las Compañías Suministradoras. 

Artículo 39.Abono de las Tasas y Derechos. 

1.La cuantía de las tasas de licencia en sus distintos casos y modalidades, se fijará por una Ordenanza 
Fiscal, independiente de las presentes Normas. 

2.El abono de los derechos fijados en el acto de otorgamiento de licencia, tendrá el carácter de "a cuenta", 
quedando el titular de la licencia obligado a declarar el coste definitivo de la obra cuando la misma 
finalice, a fin de que pueda practicarse la liquidación complementaria que, en su caso corresponda. 

3.Los servicios municipales podrán comprobar la veracidad de esas declaraciones, reclamando de cuantas 
personas hayan intervenido en la ejecución de la obra los antecedentes, certificados y documentos 
precisos para determinar el costo. 

4.En el supuesto de que las obras implicasen aprovechamientos especiales de bienes de dominio público 
municipal, incluidos los vuelos, el solicitante abonará los derechos y tasas que resulten de las 
correspondientes Ordenanzas Fiscales, en el tiempo y forma que fijen las mismas o determine el acuerdo 
dispensador de la licencia. 

Artículo 40.Garantias Registrales. 

Se notificará al Registro de la Propiedad la indivisibilidad de parcelas objeto de licencias de edificación 
de nueva planta que acumulan la totalidad o parte del aprovechamiento urbanístico de las mismas, para su 
inscripción de acuerdo con lo establecido por el Artículo 258 apartados 2 y 3 del Texto Refundido de la 
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Ley del Suelo, de 26 de Junio de 1992, y la concesión de licencias de parcelación urbanística, a los 
efectos establecidos en el Artículo 259 apartado 3 de dicho Texto Refundido. 

Los gastos inherentes a la inscripción serán en todo caso a cargo del beneficiario de la licencia. 

Artículo 41.Deber de Reparación y Limpieza. 

El titular de la licencia estará obligado a reparar los desperfectos que como consecuencia de las obras se 
originen en las vías públicas y demás espacios colindantes, y a mantenerlos en condiciones de limpieza. 

Artículo 42.Finalización de las Obras y Puesta en Uso de los Edificios E Instalaciones. 

1.En los casos en que resulte obligada, o se haya establecido expresamente en el escrito de concesión de 
licencia de obras, la obligación de la solicitud de licencia de primera utilización, el titular de la licencia de 
obras, una vez finalizadas estas de acuerdo con dicha licencia y con las modificaciones posteriormente 
autorizadas u ordenadas por el Ayuntamiento, solicitará la licencia de primera utilización como requisito 
previo para la puesta en uso del edificio o instalación. 

2.Documentación: 

a)Copia de la licencia de obras. 

b)Certificado de fin de obras suscrito por el Director de la misma y visado por el Colegio 
correspondiente. 

c)Planos de la obra efectivamente ejecutada (urbanización y edificación). 

d)Fotografías del exterior de los edificios o instalaciones. 

e)Liquidación final suscrita por el Director de las obras y visada por el Colegio correspondiente. 

f)Copia autorizada de la escritura de declaración de obra nueva en la que se formalizará la transmisión al 
Ayuntamiento de los terrenos de cesión obligatoria. 

g)Alta en la contribución territorial. 

3.Requisitos: 

a)Que lo construido reúna las condiciones mínimas de seguridad, salubridad y ornato público exigidos por 
estas Normas, o por la legislación general aplicable en cada caso, y que sus instalaciones se encuentren en 
perfecto estado de funcionamiento. 

b)Que se hayan completado las obras de urbanización complementaria exigidas y se hayan realizado 
correctamente la conexión de lo construido a las Redes de Servicios Urbanos. 

c)Que se hayan reparado los desperfectos ocasionados en las vías y espacios públicos, y estos se 
encuentren en adecuadas condiciones de limpieza. 

4.El Ayuntamiento no podrá conceder la licencia de primera utilización de forma condicionada, por lo 
que, si en el preceptivo informe de los Servicios Municipales se apreciare el incumplimiento de alguno de 
los requisitos establecidos, deberá denegarse la misma expresamente o suspender el procedimiento, 
indicando al peticionario las deficiencias observadas y señalándose plazo para subsanarlas, el cual, en 
ningún caso, podrá superar el establecido para la caducidad de la licencia. 
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TITULO IV. 

ORDENANZAS GENERALES DE USO 
DEL SUELO Y EDIFICACION 

CAPITULO 1.DISPOSICIONES DE APLICACIÓN GENERAL 

Artículo 43.Condiciones de Aplicación General. 

1.Las presentes Ordenanzas serán aplicadas: 

Con carácter general a todo el término municipal. 

Con carácter principal y sin perjuicio de su subordinación a las leyes, reglamentos generales y otras 
disposiciones de mayor rango, a todas las Areas de Intervención Urbanística en Suelo Urbano en los que 
se ejecuten las previsiones de las Normas Subsidiarias sin la previa tramitación de planeamiento 
subordinado. 

Las determinaciones de ordenación pormenorizada  
—zonificación pormenorizada y definición de las alineaciones y rasantes— que servirán de base a esa 
aplicación se recogen en los planos correspondientes a dichas áreas. 

Con carácter principal y sin perjuicio de su subordinación a las leyes, reglamentos generales u otras 
disposiciones de mayor rango, a todas las Zonas de Suelo No Urbanizable en las que no se exige la 
tramitación de planeamiento especial para la ejecución de las previsiones de las Normas. 

Con carácter transitorio a los sistemas generales en los que se exige la formulación del citado 
planeamiento, para definir el régimen aplicable al ámbito afectado, en tanto el mismo no se apruebe 
definitivamente. 

2.Las obras de urbanización se ejecutarán a través de los siguientes tipos de proyectos: 

"Proyectos de urbanización" cuyo objeto y finalidad sean los previstos en los Artículos 15 del Texto 
refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976 y 67 del Reglamento de Planeamiento. 

"Proyectos de obras ordinarias" que no tengan por objeto desarrollar íntegramente el conjunto de la 
urbanización de un determinado ámbito de ejecución, de acuerdo con lo establecido por el Artículo 67.3 
del Reglamento de Planeamiento. 

"Proyectos complementarios" a los de edificación, formulados con el objeto, bien de dotar a una 
determinada parcela de los servicios necesarios para su consideración como solar, bien de proceder a la 
reposición y mejora de la urbanización existente, en los términos establecidos tanto en el planeamiento 
como en la licencia correspondientes. 

3.Los proyectos que desarrollen obras de urbanización —en sus diferentes modalidades— podrán 
readaptar las alineaciones y rasantes de ordenación de los elementos de los sistemas locales de espacios 
libres y comunicaciones, afectando incluso de forma puntual a la Zonificación Pormenorizada de los 
elementos de este último sistema y de los espacios libres no sometidos al régimen del Artículo 50 del 
Texto refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976. 

Las condiciones técnicas mínimas de las obras que prescriban los proyectos de obras de urbanización, 
serán las especificadas por la normativa general y las Ordenanzas Urbanísticas Municipales vigentes. 
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En defecto de especificaciones en estas últimas, los Servicios Técnicos Municipales podrán definir en 
cada caso las condiciones aplicables de acuerdo con los estándares de calidad utilizados de manera 
habitual en las obras de promoción municipal directa. A tal efecto, el promotor de las obras deberá 
solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos de proyecto, las directrices oportunas al respecto. 

  

CAPITULO 2.DISPOSICIONES Y ORDENANZAS APLICABLES AL SUELO URBANO 

  

SECCION 1.ªCondiciones de Edificación Aplicables a las Parcelas de Uso Residencial. 

Artículo 44.Sistematización de la Calificación Por- 
menorizada, Criterios de Computo del Aprovechamiento Edificatorio. 

1.La calificación pormenorizada se sistematiza de acuerdo con las siguientes variantes caracterizadas por 
un régimen específico de uso y edificación: 

a.10.parcelas de asentamientos residenciales antiguos. 

a.20.parcelas residenciales de edificación aislada. 

b.10.parcelas industriales. 

e.10.carreteras interurbanas. 

e.20.carreteras urbanas aceras y aparcamientos. 

f.10.espacios libres. 

g.10.equipamiento comunitario. 

h.10.centros de las redes de servicios. 

2.Computación con carácter general como aprovechamiento edificatorio de un edificio los espacios 
siguientes. 

— Los espacios cubiertos y cerrados con más de 1,50 m. de "altura libre" —computará la parte de los 
mismos que supere dicha altura—. 

— Los elementos macizos de la edificación. 

— Los "patios" y los conductos de instalaciones de Ø < 1,50 m. 

— Los "huecos de ascensores". 

— Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo que no estén sometidos a "servidumbres de uso 
público". (Se computará el 50% de su superficie). 

— En las bajocubiertas computarán los espacios y elementos anteriormente señalados, que se destinen de 
forma predominante a los usos característicos o autorizados de la parcela; o que, destinándose a usos 
auxiliares de éstos —instalaciones de servicio o trasteros— no constituyan con los locales ocupados por 
aquellos una unidad registral indivisible. 
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— Los semisótanos entendiendo por tales aquellas plantas que se encuentran en más del 60% de su 
perímetro por debajo de la rasante del terreno, computarán al 50% de su superficie. 

Por el contrario, no computarán en ningún caso como parte del aprovechamiento edificatorio los espacios 
y elementos siguientes: 

— Los sótanos autorizados. 

— Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m. de altura. 

— Los patios y conductos de instalaciones de Ø > 1,50 m. 

  

— Los altillos expresamente autorizados y definidos como no computables por el planeamiento. 

3.La altura de la edificación se medirá por fachadas, tomando como referencia el nivel del punto más bajo 
de la alineación de edificación sobre rasante (punto más bajo de la superficie de fachada) y como 
referencia superior el punto más alto de la superficie de fachada o la intersección de esta con el plano de 
cubierta, siendo de aplicación en todo caso la referencia superior entre éstas. 

Artículo 45.Sistemas de Regulación de la Forma de la Edificación en las Parcelas 
Residenciales. 

1.Ordenación regulada indirectamente en base a alineaciones de edificación (Parcelas a.10). 

En estas parcelas se plantea la posibilidad de tres modalidades de intervención edificatoria: 

— Intervenciones de conservación en edificios catalogados, que no se podrán derribar, ni modificar en su 
volumetría y tratamiento exterior. 

— Intervenciones de reforma y rehabilitación de edificios existentes, en las cuales los elementos 
reformados —entre los que podrán encontrarse "levantes" en aquellos casos en los que el edificio 
existente no alcanza la altura de edificación máxima autorizada y se permita dicha actuación en su ficha 
correspondiente— deberán cumplimentar las condiciones de edificación establecidas. 

— Intervenciones de sustitución de edificios dentro del perímetro y volumen de la edificación a sustituir. 

En las intervenciones de sustitución o nueva edificación, la totalidad de las referencias geométricas 
básicas y parámetros reguladores de la forma de la edificación, con excepción de las rasantes, y en algún 
caso puntual expresamente señalado, de las alineaciones de edificación, se considerarán determinaciones 
de calificación pormenorizada vinculantes, por lo que no podrán ser modificados por Estudios de detalle. 

2.Ordenación regulada en base a alineaciones y ordenanzas de parcela (Parcelas a.20). 

Se aplica a parcelas, de nuevo desarrollo, en las que la edificación, de carácter generalmente aislado, 
cuenta con una superficie significativa de parcela no edificable aneja. 

En los planos de "Ordenación Pormenorizada" se definen los distintos ámbitos de zonificación 
pormenorizada, regulándose a través de condiciones de retiro las alineaciones de edificación que definen 
la envolvente máxima en los planos de condiciones de edificación. 

Como determinaciones reguladoras adicionales, se definen la altura y el perfil de edificación máximos 
autorizados, la superficie construida, en base a un índice de edificabilidad referido a la superficie de 
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parcela, el índice de ocupación de la parcela o del Area de Intervención Urbanística, y el número de 
viviendas autorizado. 

3.Condiciones respecto a las rasantes y niveles de apoyo de la edificación aplicables con carácter general 
a las parcelas de uso residencial. 

En las áreas ya urbanizadas se mantienen los niveles y rasantes de apoyo de las edificaciones, si bien, en 
las intervenciones de reurbanización se podrán introducir reajustes dentro de las posibilidades de 
adaptación establecidas con carácter general para los proyectos de obras de urbanización. 

En las áreas o elementos de nueva urbanización, los proyectos de urbanización definirán la configuración 
definitiva de los niveles y rasantes, tomando como referencia los niveles de los puntos más significativos 
que se definen de forma expresa en los planos de Alineaciones y Rasantes. 

Artículo 46.Condiciones de Edificación Aplicables a las Parcelas "A.10 de Asentamientos 
Residenciales Antiguos". 

1.Alineaciones. 

Las alineaciones de edificación, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en subsuelo, serán las 
grafiadas en los planos de "Ordenación Pormenorizada", y "Alineaciones y Rasantes" que reproducen las 
alineaciones de las construcciones existentes, excluidas las edificaciones consideradas fuera de 
ordenación. 

2.Parcelación. 

Las intervenciones edificatorias se referirán obligatoriamente, a las parcelas aisladas, las cuales 
constituirán asimismo unidades de edificación independientes. 

Las unidades citadas servirán de base para la aplicación de las condiciones de edificación establecidas. 

3.Alturas y perfiles de edificación máximos. 

Se consolidan las alturas y perfiles existentes, salvo en los casos expresamente señalados en cada Norma 
Particular. 

4.Elementos salientes. 

Se remite al epígrafe "4. Acabado de fachadas" del Artículo 73. 

5.Vuelos y retranqueos. 

En lo que respecta a los vuelos, se remite a los epígrafes "6. Balcones" y "8. Miradores y Galerías" del 
Artículo 73. 

6.Cubiertas. 

Deberán ser a dos, tres o cuatro aguas, y mantendrán preferentemente la disposición de las preexistentes, 
debiendo cumplir en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La 
pendiente máxima autorizada para los faldones de cubierta será del 40%. Se prohiben expresamente las 
cubiertas planas y asimiladas, con el objeto de que las nuevas edificaciones se adapten a las habituales, 
tanto en medio urbano como rural. 

Del perfil autorizado de cubierta, sólo podrán sobresalir las chimeneas, conductos de ventilación o 
refrigeración, claraboyas, lucernarios paralelos a la superficie de cubierta y de altura inferior a 0,40 m., 
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buhardas de frente máximo de 2 m. separadas al menos 2,40 m. entre sí y de altura inferior a la cumbrera 
del edificio, antenas de radio y televisión y demás elementos técnicos de las instalaciones que, 
necesariamente, deban elevarse sobre la cubierta. 

  

7.Patios. 

Se autoriza a las siguientes condiciones: 

— La dimensión del patio interior o de parcela será la precisa para que pueda inscribirse en su interior un 
círculo de diámetro igual a un tercio de su altura, con un diámetro mínimo de 3 metros, sin que en punto 
alguno de sus plantas se produzca estrechamientos de menos de 2 metros. 

— Los patios podrán cubrirse en su coronación con claraboyas, siempre que se deje un espacio periférico 
libre, sin cierre de clase alguna, entre la claraboya y las paredes del patio, con una superficie mínima de 
ventilación del 20% de la superficie en planta del patio. 

— El suelo del patio estará dotado de sumideros de desagüe. 

— Sobre ese suelo no podrá efectuarse construcción alguna. 

  

— El pavimento del patio no podrá estar situado a más de 0,50 metros por encima del nivel del suelo de 
la dependencia a iluminar o ventilar. 

8.Espacios de uso privado no edificables sobre rasante. 

  

En ellos, no se admitirán construcciones de ningún tipo. 

Los muros de contención se terminarán en mampostería vista y como máximo podrán tener una altura de 
3 m. 

La construcción de cierres, se realizará con arreglo a lo establecido en los Artículos 70 y 73 de las 
presentes Normas Urbanísticas, en las separaciones con otras fincas, y en el límite con las vías públicas. 

Artículo 47.Condiciones de Edificación Aplicables a las Parcelas "A.20 de Edificación 
Aislada". 

1.Alineaciones. 

Serán de aplicación las condiciones establecidas en el epígrafe 2 del Artículo 45 de la presente Sección. 

El perímetro en planta de los sótanos no podrá sobresalir en ningún caso del ámbito señalado. 

2.Parcelación. 

Cada uno de los conjuntos con un sótano o semisótano unitario constituirá una parcela a efectos 
urbanísticos, si bien se autoriza la subdivisión en unidades de edificación independientes, de acuerdo con 
las subdivisiones de la edificación sobre rasante, debiéndose asegurar en tal caso la funcionalidad general 
del conjunto en los intervalos entre las distintas fases de ejecución. Podrá, asimismo, autorizarse la 
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subdivisión de la parcela, en el caso de que resulte viable disponer accesos independientes a los garajes, 
que cumplimenten las condiciones generales exigidas. 

3.Alturas y perfiles de edificación autorizados. 

Se establece con carácter general una altura máxima sobre la rasante. 

Los semisótanos se ajustarán a las condiciones de altura establecidas. 

El perfil de edificación máximo autorizado sobre rasante será de planta baja, una planta alta y bajo 
cubierta. 

4.Otros parámetros reguladores del aprovechamiento edificatorio. 

Se remite a los Cuadros Normativos correspondientes el establecimiento del aprovechamiento 
edificatorio, de índices de edificabilidad y del número máximo de viviendas. 

5.Cubiertas. 

Deberán ser a dos, tres o cuatro aguas, y mantendrán preferentemente la disposición de las preexistentes, 
debiendo cumplir en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La 
pendiente máxima autorizada para los faldones de cubierta será del 40%. Se prohiben expresamente las 
cubiertas planas y asimiladas, con el objeto de que las nuevas edificaciones se adapten a las habituales, 
tanto en medio urbano como rural. 

Del perfil autorizado de cubierta, sólo podrán sobresalir las chimeneas, conductos de ventilación o 
refrigeración, claraboyas, lucernarios paralelos a la superficie de cubierta y de altura inferior a 0,40 m., 
buhardas de frente máximo de 2 m. separadas al menos 2,40 m. entre sí y de altura inferior a la cumbrera 
del edificio, antenas de radio y televisión y demás elementos técnicos de las instalaciones que, 
necesariamente, deban elevarse sobre la cubierta. 

  

6.Vuelos. 

En los nuevos edificios, que sustituyan o no a un edificio preexistente, podrán construirse cuerpos 
salientes sobre la vía pública o espacio libre colindantes. 

  

Los vuelos podrán ser cerrados (miradores, galerías y similares) o abiertos (balcones, terrazas y 
análogos). 

Los vuelos cerrados ocuparán no más del 30% de la longitud de cada frente de fachada de la vivienda en 
que estén sitos y su profundidad sobre la superficie de fachada no excederá de 1 m. 

Los vuelos abiertos ocuparán no más del 30% de la longitud total de las fachadas y su profundidad 
cumplirá los mismos requisitos que se establezcan para los vuelos cerrados. 

La suma de vuelos abiertos y cerrados no superará en cualquier caso el 40% de la longitud total de las 
fachadas. 

7.Retranqueos. 

Se deberá ocupar la alineación de edificación en la Planta Baja de la fachada principal, si bien se admiten 
soluciones de retranqueo formando zaguanes. 
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Serán libres en el resto del edificio. 

8.Elementos salientes. 

En los tramos de fachada en los que se dispongan vuelos, la profundidad de los aleros cumplirá las 
mismas reglas establecidas para la regulación de los vuelos, admitiéndose que sobresalgan de estos 
últimos un máximo de 0,30 m. 

En los tramos en los que no se dispongan vuelos, su profundidad máxima será 1,00 m. 

Ninguno de sus elementos podrá sobrepasar la altura de edificación establecida. 

9.Espacios de uso privado no edificados sobre rasante. 

En ellos, no se admitirán construcciones de ningún tipo. 

Los muros de contención se terminarán en mampostería vista y como máximo podrán tener una altura de 
3 m. 

La construcción de cierres, se realizará con arreglo a lo establecido en los Artículos 70 y 73 de las 
presentes Normas Urbanísticas, en las separaciones con otras fincas, y en el límite con las vías públicas. 

  

SECCION 2.ªCondiciones de Uso Aplicables a las Parcelas de Uso Residencial (a.10 y a.20). 

Artículo 48.Régimen General de Uso de las Parcelas de Uso Residencial. 

1.Las parcelas de uso residencial se destinarán de forma predominante a los usos de vivienda y residencia 
comunitaria de acuerdo con el régimen de calificación general asignado a la zona de uso global, de la que 
forman parte. 

2.Además, se autoriza, en las condiciones que se establecen en la presente sección, y subordinada a su 
compatibilidad efectiva con el uso residencial predominante, la implantación de los usos que para cada 
tipo de parcela de uso residencial se definen en el epígrafe 3 del presente Artículo. 

3.Régimen general de uso de las parcelas de uso residencial. 

a.10.Parcela de Asentamientos Residenciales Antiguos. 

Uso predominante: 

— Vivienda. 

— Residencia comunitaria. 

Usos autorizados: 

— Industriales: 

— de 1.ª y 2.ª categoría únicamente en planta baja. 

— Terciarios: 
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— Uso hotelero: 

En planta baja, entreplanta y primera planta con acceso independiente del de las viviendas que ocupen las 
plantas superiores con una única limitación de la propia parcela en la que se asienta. 

En primera planta, con acceso común al de las viviendas con la única limitación de la propia parcela en la 
que se asienta. 

  

Ocupando la totalidad de la parcela. 

— Uso de comercio: 

En planta baja o entreplanta con la única limitación de la propia parcela en al que se asienta, y acceso 
independiente. 

  

— Uso de oficina: 

En las mismas condiciones que el uso de comercio. 

En planta primera, con acceso común al de las viviendas y limitación de la superficie utilizada a la de la 
propia parcela. 

En las plantas altas en su modalidad de "despachos profesionales" como uso asimilado al de la "vivienda" 
y limitación de la superficie utilizada a 60 m2. 

Ocupando la totalidad de la parcela. 

— Uso recreativo: 

En su modalidad de "sociedad recreativa" en las mismas condiciones que el uso de comercio. 

Ocupando la totalidad de la parcela. 

— Usos terciarios varios: 

En las mismas condiciones que el uso de oficinas. 

En caso de incorporar usos de hostelería auxiliares, éstos deberán instalarse en planta baja o entreplanta y 
cumplimentar los requisitos de protección establecidos con carácter general. 

— Equipamiento comunitario: 

En las mismas condiciones que los usos hosteleros aunque con las salvedades que se señalan en los 
párrafos siguientes. 

Se excluyen en todo caso las categorías de "cementerio" y la de "cívico-administrativo" en su 
modalidades asimilables a los usos industriales expresamente prohibidos. 

En la implantación de usos de "equipamiento docente" se deberá garantizar en todo caso un estándar de 6 
m2/alumno en utilización simultanea de local. 
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La implantación de usos de "equipamiento sociocultural y recreativo" será objeto de un análisis especifico 
en cada caso pudiendo no ser autorizado si el Ayuntamiento considera que la parcela no reúne 
condiciones adecuadas. 

— Huerta: 

Cuando la parcela disponga de espacios no edificados de uso privado anejos. 

— Garaje: 

Se autoriza exclusivamente en los casos y condiciones que se especifican en las Normas Particulares. 

— depósitos de gases licuados: 

Cumpliendo la normativa sectorial de aplicación. 

Usos prohibidos: 

— Usos recreativos: 

En las modalidades no autorizadas expresamente. 

— Usos industriales: 

En las modalidades no autorizadas expresamente. 

— Usos rurales: 

Con la excepción de la modalidad de huerta. 

a.20.Parcela Residencial de edificación aislada. 

Uso predominante será el de vivienda: 

— Vivienda. 

— Residencia comunitaria. 

Usos autorizados: 

— Industriales de 1.ª y 2.ª categoría únicamente en planta baja. 

— Uso hotelero: 

Ocupando la totalidad de la parcela. 

— Equipamiento comunitario en ocupación de una o varias parcelas, exceptuando, las variantes de 
"cementerio", las de "Cívico-administrativo" asimilables a los usos industriales expresamente prohibidos 
y los de "recreativo". 

— Huerta. 

— Garaje. 

— depósitos de gases licuados. 
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Usos prohibidos: 

— Industriales (Categoría 3.ª). 

— Recreativos, no autorizados expresamente. 

— Rurales (Todos menos el huerta). 

— Equipamiento comunitario (En las categorías no autorizadas). 

Artículo 49.Condiciones de Uso de los Locales de Sótano y Semisótano. 

1.Los locales de sótano y semisótano se destinarán exclusivamente a usos anejos y auxiliares del uso 
residencial predominante y de los usos autorizados que se desarrollen en las plantas sobre rasante de la 
edificación de la que formen parte; y, en los casos en que expresamente así se establezca en los Cuadros 
Normativos, a la implantación de centros de infraestructuras de servicios de carácter público o a usos de 
garaje. 

2.Los locales de sótano y semisótano que se destinen a los usos auxiliares citados, constituirán en todo 
caso una unidad registral indivisible con los locales de las plantas superiores de los que dependen, y en el 
caso de que éstos sean usos no residenciales, deberán configurar un ámbito funcional unitario, con 
comunicación directa entre ambos, no permitiéndose en ningún caso que ésta tenga lugar a través de los 
elementos generales de comunicación del edificio. 

3.Entre otros se destinarán a los siguientes usos: 

  

a)Usos auxiliares de los usos residenciales: 

Trasteros anejos a las viviendas. 

Instalaciones de servicios de los edificios, como depósitos de agua o combustible, calderas de calefacción 
y agua caliente, instalaciones de bombeo, maquinaria de ascensores y otros equipamientos. 

b)Usos auxiliares de los que ocupen los locales de planta baja: 

Almacenamiento de mercancías, material o enseres utilizados en la actividad desarrollada. 

Instalaciones de servicios de utilización exclusiva de los locales principales, como cámaras acorazadas, 
instalaciones de calefacción, aseos, vestuarios y otras similares. 

c)Garaje y usos auxiliares y complementarios cuando expresamente se establezca. 

d)Centros de transformación de energía cuando expresamente se establezca. 

4.En los casos de parcelas de uso residencial en las que se autoriza expresamente la implantación de usos 
de garaje, y se establece una dotación de plazas mínimas a cumplimentar, sólo podrán habilitarse los 
demás usos autorizados, en la parte de los locales de sótano o semisótano restante, una vez reservada la 
superficie necesaria para satisfacer dicha exigencia. 

5.Se autoriza, asimismo la implantación de usos que impliquen despacho al público o estancia continuada 
de personas en aquellas partes de los semisótanos que tengan acceso directo desde el exterior, estén 
situados a menos de 1,5 m. por debajo de la rasante del terreno y den frente a tramos de fachada con una 
altura superior a 1,2 m. Dichos locales, sin embargo, quedarán sujetos al resto de las limitaciones de uso 
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establecidas en el presente Artículo, y entre ellas a la prohibición de constituirse como unidades 
registrales independientes, debiendo configurar en todo caso una unidad funcional con los locales 
situados en la planta inmediatamente superior. 

En el resto de los locales de sótano y semisótano se prohiben expresamente las actividades de despacho al 
público, o que den lugar a la estancia continuada de personas. 

Artículo 50.Condiciones de Uso de los Locales de Planta Baja o Entreplanta. 

1.Las plantas bajas y entreplantas podrán dedicarse de forma directa a usos residenciales, exclusivamente, 
en los casos en que se cumplan las condiciones de situación respecto al nivel del terreno, exigidas en el 
Artículo 55.4. 

Podrán instalarse, asimismo en estos locales, en todo caso, usos auxiliares de los usos residenciales 
localizados en las plantas superiores, con los que constituirán una unidad registral indivisible. Sin 
embargo, determinados elementos técnicos de las instalaciones caracterizados por las fuertes cargas que 
transmiten al suelo en que se apoyan —depósitos, maquinarias de ascensores, cuartos de calderas y otros 
similares— se implantarán preferentemente sobre el terreno, en sótano y semisótanos si éstos existieran. 

2.Además, los locales de planta baja y entreplanta, podrán dedicarse a los restantes usos autorizados en 
las distintas tipologías de parcelas de uso residencial, con las limitaciones y en las condiciones que en 
cada caso se establecen. 

Artículo 51.Condiciones de Uso de las Plantas Altas. 

1.Las plantas altas se destinarán de forma prioritaria a los usos predominantes asignados a la parcela, así 
como a usos auxiliares de éstos, con excepción de los elementos técnicos de las instalaciones que deban 
situarse directamente sobre el terreno o que puedan causar molestias a los usuarios de los locales 
destinados a los usos residenciales. 

Se autorizará asimismo, la implantación de usos compatibles con el uso de vivienda. 

2.Sin perjuicio de la utilización prioritaria establecida en el epígrafe anterior, en las tipologías de parcelas 
en las que el uso predominante es el de vivienda, podrán implantarse en primera planta, o en la totalidad 
de las plantas altas, en el caso de ocupación exclusiva de la parcela, diversos usos de acuerdo con las 
condiciones que para cada caso se establecen en el Artículo 50 de la presente sección. 

Artículo 52.Condiciones de Uso de los Desvanes y Bajo Cubiertas. 

1.Los desvanes y bajocubiertas se destinarán de for- 
ma prioritaria a la implantación de los elementos técnicos de las instalaciones y de trasteros anejos a las 
viviendas del edificio. 

2.Asimismo, cuando los locales resultantes reúnan las condiciones de altura, iluminación y ventilación 
establecidas en el Artículo 55, así como los requisitos de aislamiento térmico exigidos por la legislación 
vigente, se podrán implantar usos de vivienda o asimilados, con las limitaciones siguientes: 

a)En los edificios de nueva construcción en los que se asigne a la parcela una superficie edificable y un 
número de viviendas máximos, se computará en todo caso la superficie edificada en bajocubierta con una 
altura mayor de 1,50 m., que se destine directamente a usos residenciales y, si no se garantiza 
registralmente la imposibilidad de segregación de todos o parte de los locales, los mismos computarán 
como viviendas adicionales a efectos de la limitación del número máximo de viviendas. 
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Artículo 53.Condiciones de Uso de los Porches y Areas Privadas No Edificables Sobre 
Rasante. 

1.Espacios no sometidos a servidumbre de uso público. 

Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso residencial podrán destinarse con 
carácter general a usos de huerta, jardines y áreas de estancia propias de los habitantes del edificio al que 
están adscritos y a accesos peatonales al mismo. 

Cuando la entidad superficial de los terrenos adscritos a la parcela lo permita, y así se autorice 
expresamente, dichos espacios podrán destinarse además, a acceso de vehículos y aparcamiento al aire 
libre, si la parcela dispone de acceso rodado directo; a usos pecuarios comunes en pequeña escala; a usos 
deportivos privados, y a la implantación de depósitos de gases licuados. 

2.Espacios descubiertos y porches sometidos a servidumbre de uso público. 

Se destinarán a usos de estancia y circulación peatonal de libre acceso, sin otras posibles restricciones que 
la implantación de "terrazas" de bares, kioscos de venta y otros usos similares en régimen de concesión. 

  

SECCION 3.ªCondiciones Generales de Habitabilidad de los Locales en los Edificios de Uso Residencial 
(Dimensiones de los espacios, requisitos funcionales y dotación de instalaciones básicas). 

Artículo 54.Condiciones Generales. 

1.Los edificios destinados a usos residenciales que se constituyan al amparo de las presentes Normas 
Subsidiarias cumplimentarán los requisitos generales de habitabilidad exigidos por la normativa general 
vigente. 

2.Asimismo se aplicarán con carácter complementario las disposiciones sobre materia contenidas en las 
normas reguladoras de las Viviendas de Protección Oficial o, en las que se dicten en sustitución de las 
mismas, cuando las viviendas se tipifiquen como tales. 

3.No serán aplicables a las parcelas "a.10 Asentamientos Residenciales Antiguos" aquellas 
especificaciones contenidas en la presente sección que resulten contradictorias con el objetivo prioritario 
propuesto para las mismas de preservación de la tipología edificatoria existente, o hagan inviable el 
desarrollo edificatorio. 

A tal efecto, y previa consulta al respecto, los Servicios Técnicos Municipales propondrán la solución 
alternativa a adoptar. 

Artículo 55.Condiciones Aplicables a los Locales Destinados a Vivienda. 

1.Programa y dimensiones generales de la vivienda. 

a)Dimensión mínima de vivienda: 

No podrán construirse viviendas cuya superficie útil sea inferior a 40 m2. 

b)Programa mínimo: 

Toda vivienda tendrá como mínimo, los siguientes espacios o de pendencias de diferente uso: 
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Habitación comprendiendo estancia, cocina y comedor, con 20 m2, como mínimo de superficie útil, o 
bien, habitación destinada a estancia de 16 m2 útiles y cocina de 7 m2 útiles de superficie mínima 
(incluso lavadero). En la estancia deberá poder inscribirse un circulo de 3 m de diámetro. 

Dormitorio que pueda albergar dos camas, con una superficie no inferior a 10 m2 de superficie útil. 

Aseo conteniendo lavabo, inodoro y plato de ducha o polibán o bañera corta, no inferior a 3,5 m2 de 
superficie útil. 

  

Tendedero de ropa de 2 m2 de superficie. 

c)Apartamentos: 

La unidad de vivienda se denominará apartamento cuando cumpliendo el programa mínimo no supere los 
60 m2 útiles. 

  

No podrá disponer de más de dos habitaciones dormitorio, ni de más de cuatro piezas habitables en total 
(estancia, cocina y dos dormitorios), con independencia de las piezas complementarias de distribución, 
baño y/o aseo, etc. que no se considerarán como pieza habitable. 

Los apartamentos contabilizarán como una vivienda a efectos de cómputo de estándares urbanísticos. 

En cada parcela, el número de apartamentos no podrá exceder de la cuarta parte del número total de 
viviendas. 

Salvo a los efectos del presente Artículo, toda referencia que se realice en las presentes Normas a 
viviendas o unidades de vivienda, será extensiva a los apartamentos. 

2.Dimensiones mínimas de las habitaciones y piezas. 

a)Superficie útil: 

Sala o cuarto de estar: 16 m2 (se podrá inscribir un círculo de 3 m. de diámetro). 

Dormitorio individual: 6 m2. 

Dormitorio doble: 10 m2. 

Baño completo: 3,5 m2. 

Cocina: 7 m2. 

Cocina-comedor o cocina-estar: 20 m2. 

b)Anchura libre mínima: 

Los pasillos, y en general todos los espacios de paso, tendrán un ancho mínimo de 0,90 m si bien se 
admitirá que puntualmente debido a los salientes de pilares u otros elementos se reduzca hasta 0,85 m. 

Las escaleras interiores, si las hubiera, podrán tener una anchura de 0,85 m. cuando no queden limitadas 
entre paredes. En caso contrario tendrán 0,90 m. 
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El vestíbulo tendrá una anchura mínima de 1,20 m. 

c)Altura libre mínima: 

La altura libre mínima en toda unidad de vivienda será 2,45 m, salvo en los aseos, pasillos y pequeñas 
dependencias de almacenamiento, u otros espacios no destinados a la estancia prolongada de personas, 
donde se podrá reducir a 2,25 m. 

Asimismo, se admitirá que las piezas abuhardilladas se dediquen a la estancia de personas si su altura 
libre es igual o superior a la mínima establecida en un 60% de su superficie. 

3.Condiciones de iluminación y ventilación de las habitaciones. 

a)Toda vivienda tendrá, al menos un hueco con apertura sobre las fachadas exteriores del edificio, que 
tendrá el destino de sala de estar, en sus modalidades de sala-dormitorio o cocina-estar. 

b)Los espacios destinados a sala o cuarto de estar, dormitorio, cocina y comedor tendrán huecos de 
iluminación natural y de ventilación abiertos directamente al exterior —o en su caso a patio— y, 
practicables al menos en 1/3 de su área. 

  

El área total de los huecos será, como mínimo, de 1/10 de la superficie en planta de los recintos 
correspondientes y, en cualquier caso, no inferior a 1 m2. 

c)Los cuartos de aseo tendrán huecos de ventilación de 0,40 m2, al menos y los retretes (inodoro y 
lavabo) de 0,25 m2. Pero podrán sustituir esos huecos por alguno de los siguientes sistemas: 

1.Ventilaciones por conducto, de acuerdo con las normas técnicas NTE-ISV " Instalaciones de 
Salubridad: Ventilación", aprobadas por Orden de 2 de Julio de 1975, o con las normas que en el futuro 
sustituyan a las citadas. 

2.Ventilación forzada por medios mecánicos que garanticen un caudal mínimo de extracción de treinta 
metros cúbicos por hora (30 m3/hora). 

d)La cocina dispondrá de un conducto de extracción de vahos, con salida a cubierta o parte superior del 
edificio, a los que se añadirán los conductos específicos necesarios en función de las instalaciones 
adoptadas en las mismas (gas, etc.). 

4.Situación respecto al nivel del terreno urbanizado. 

El alféizar de cualquier hueco que ilumine o ventile las habitaciones de una vivienda, quedará en todo 
caso a una altura de 2,20 m sobre el nivel del espacio urbanizado al que de frente, ya sea éste público o de 
propiedad comunitaria, salvo que se disponga entre el espacio citado y la fachada, una zona de terraza o 
jardín privado, de propiedad exclusiva de la vivienda citada, con un fondo mínimo de 3,00 m y separado 
del exterior por un cierre de obra de 1,00 m de altura mínima. 

  

El piso de los locales de vivienda quedará en todo caso y en la totalidad de su perímetro 0,40 m por 
encima de la rasante del terreno urbanizado, por lo que no se podrá destinar a este uso aquellas piezas que 
tengan algún muro contra terreno. 

5.Organización funcional de las viviendas. 

La compartimentación de los espacios deberá cumplir las siguientes condiciones: 
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Los aseos serán siempre recintos independientes. 

Al menos un dormitorio será siempre recinto independiente. 

Todo dormitorio tendrá acceso desde los espacios de circulación o desde la estancia y en ningún caso 
dispondrá de acceso único desde otro dormitorio. 

El acceso a los aseos y cuartos de baño deberá efectuarse desde los espacios de circulación, salvo en el 
caso de que, habiendo más de un cuarto de aseo, uno de ellos cumpla la condición exigida, lo que 
permitirá que los demás puedan ser incorporados a dormitorios, con acceso directo desde ellos. 

Las viviendas de cuatro dormitorios deberán contar obligatoriamente con dos cuartos de aseo completos. 

6.Condiciones de los accesos a los locales de vivienda. 

a)Portales: 

La anchura mínima será de 2,20 m. y la longitud mínima de 2,00 m. medida desde el plano formado por 
la puerta de acceso. 

La puerta de acceso al portal tendrá una anchura igual o mayor que la de la escalera o suma de ellas si 
hubiese varias, con un mínimo de 1,40 m. de luz, pudiendo una de las hojas mantenerse fija con 
elementos de ferretería móviles. 

El espacio de espera del ascensor, lindante con el portal, será de 1,50 m. por 1,50 m., como mínimo. 

En el portal no podrán abrirse puertas de acceso a los locales de entreplanta, planta baja y sótanos, si estos 
se destinan a usos no relacionados de forma directa con la comunidad de viviendas. 

b)Escaleras: 

El ancho mínimo del espacio de escalera, entre paramentos, será de 2,20 m. y el de los tramos, medido 
asimismo entre los paramentos que los limiten (pared de la caja de escaleras y barandado, antepecho o 
cierre del hueco del ascensor) será de 1,00 m. 

La anchura mínima de la huella, sin contar el vuelo de la moldura, será de 27 cm., y la altura de la tabica 
no excederá de 18 cm. 

El número máximo de peldaños en un solo tramo de escalera será 18. 

En las escaleras curvas, la anchura mínima de la escalera será de 1,20 m., y los peldaños tendrán una 
dimensión de huella mínima de 0,25 m., medida a 0,45 m. de la línea interior del pasamanos, salvo en 
viviendas unifamiliares y en el interior de las mismas. 

Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendrán un fondo mínimo de 1,20 m. 

Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendrán un fondo mínimo igual a la 
longitud del peldaño. 

La distancia mínima, desde la arista de los peldaños de meseta con puertas, a éstas, será de 25 cm. 

  

Se prohiben las mesetas en ángulo, las mesetas partidas y las escaleras compensadas, salvo en viviendas 
unifamiliares y en el interior de las mismas. 
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La altura mínima del pasamanos de escalera será 0,95 m., medidos en la vertical de la arista exterior de la 
huella. 

  

La separación máxima entre balaustres de barandilla y antepechos, medida horizontalmente será de 12 
cm. 

La configuración de la caja de escaleras permitirá, en cualquier caso, la evacuación de una persona en 
camilla. 

Las escaleras tendrán asimismo ventilación permanente en la parte superior, y dispondrán de entrada de 
aire en la parte baja, bien a través de la puerta del portal o a través de algún patio en la primera planta de 
la que arranque el mismo. 

c)Ascensores: 

Se cumplirá con la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promoción de la Accesibilidad (Parlamento 
Vasco). 

La altura del arranque del ascensor se acomodará al nivel de referencia señalado en el párrafo anterior. 

En los edificios existentes se podrán instalar ascensores en las cajas de escaleras o en los patios, siempre 
que el espacio libre resultante en aquella y éstos cumpla las dimensiones y reúna las características 
exigidas por tales elementos en el párrafo anterior. 

Artículo 56.Condiciones Aplicables a los Locales Destinados a Otros Usos Autorizados. 

1.Altura libre mínima. 

La altura libre mínima en este tipo de locales será 2,80 m. en los espacios de superficie inferior 40 m2., 
3,00 m. en los de inferior a 80 m2., pero mayor que 40 m2. Y 3,20 m. en los que superen los 80 m2. 
Asimismo, se autorizará que en las dependencias auxiliares destinadas a aseos o almacén, no susceptibles 
de otro uso, la altura libre se reduzca a 2,25 m., y bajo entre pisos que cumplan las condiciones 
establecidas en el epígrafe 7 del presente Artículo, 2,40 m., si bien, los locales que presenten esas 
características no podrán destinarse a la estancia prolongada de personas. 

  

2.Acceso. 

Todos los locales de planta baja tendrán acceso directo desde el exterior del edificio. 

3.Superficie mínima. 

La superficie útil de cada uno de esos locales no será inferior a 25 m2. 

4.Superficie mínima de venta al público. 

La zona destinada a venta al público en cada local comercial tendrá una superficie no inferior a 10 m2. 

5.Ventilación. 

La parte de los locales comprendidos en el presente Artículo destinada a la estancia continuada de 
personas, tendrá iluminación y ventilación natural, ayudada por la artificial, si fuese preciso, de tal forma 
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que se asegure una renovación del aire mínima de cuatro volúmenes por hora. Para esta última se exigirá, 
la presentación de un proyecto detallado de la instalación, avalado por un facultativo competente en la 
materia, que deberá ser aprobado por el Ayuntamiento. 

La ventilación natural deberá disponer de huecos practicables al menos en una tercera aparte, de 
superficie total no inferior a 1/10 de la cabida de la parte del local para cuyo servicio se establezcan. 

En previsión de este tipo de necesidades, los edificios de nueva planta deberán disponer conducciones 
para ventilación de los locales destinados a usos no residenciales en planta baja o entreplanta, 
independiente de las viviendas, con unas dimensiones mínimas de 900 cm2. por cada 200 m2. de locales. 

  

En los casos de actividades de hostelería o recreativas que incorporen cocina, freidora, asador, plancha, 
horno u otra instalación similar se dispondrá obligatoriamente un conducto independiente de evacuación 
de humos y gases de sección mínima 200 cm2. hasta 2,00 m. por encima del alero, el cual deberá discurrir 
por el interior del edificio prohibiéndose expresamente su instalación en fachada o en patios. 

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente trasteros y almacenes podrán tener sólo 
iluminación y ventilación artificiales. 

6.Dotación de aseos. 

Cada uno de los locales dispondrá de un cuarto de aseo situado en su caso en locales de sótano o 
semisótano —inodoro y lavabo, como mínimo—, cuyo sistema de iluminación y ventilación será alguno 
de los previstos para los baños y retretes de las viviendas. 

Cuando el local de planta baja tenga más de cien metros cuadrados, dispondrá de un aseo para mujeres y 
otro para hombres. 

7.Entrepisos o altillos en plantas bajas. 

a)Solo se autorizan aquellos que formen parte integrante del local de planta baja, sin salida independiente 
a un elemento común del edificio a otra finca, debiendo constituir necesariamente con dicho local una 
unidad registral. 

  

b)Unicamente podrán construirse estos pisos en locales cuya altura libre no sea menor de 4,80 m. La 
altura mínima libre será de 2,40 m. en la parte baja y de 2,25 m. en el altillo. 

  

c)La superficie máxima no podrá exceder del 35% de la superficie del suelo del local de planta baja al 
cual corresponden. 

d)La distancia mínima de ese piso a la fachada o fachadas del edificio a que de frente será de 4,00 m. 

  

e)Los entrepisos autorizados no podrán utilizarse como vivienda, ni para el servicio al público, ni para la 
permanencia continuada de personas. 
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Artículo 57.Condiciones de los Locales Destinados a Garaje. 

1.Superficie y dimensiones mínimas. 

La superficie mínima útil de los garajes será de 20 m2. por vehículo, incluida en ella la que corresponde a 
aceras, pasillos de maniobras, etc., pero no a la destinada a servicios sanitarios, si las hubiese, u otros usos 
(como almacenillos, vestíbulo de llegada de ascensores, etc.), salvo en viviendas unifamiliares. 

  

La dimensión mínima por plaza, sin considerar accesos, etc., será de 2,20 por 4,50 metros. 

2.Altura libre mínima. 

La altura libre mínima será de 2,20 m. en el conjunto del local. 

3.Accesos. 

Los garajes deberán tener un acceso con una anchura mínima de tres metros para garajes de 1.ª categoría 
y de cinco metros para garajes de 2.ª categoría. Este último podrá desdoblarse en dos accesos 
independientes de tres metros de anchura mínima. 

Las rampas rectas no podrán sobrepasar la pendiente del 18% y, las rampas de vuelta o giro, el 15%. Su 
anchura mínima será de tres metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura 
medido en el eje será como mínimo de seis metros. 

La altura libre suelo-techo en zona de meseta en el caso de estar cubierta, será como mínimo de 2,40 
metros y los puntos más bajos en el umbral bajo viga de 2,10 metros. 

  

El garaje podrá estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso deberá disponer 
de un vestíbulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de cierre automático excepto cuando se 
trata de garajes de viviendas unifamiliares. 

4.Ventilación. 

En los locales destinados a usos de garajes, la ventilación natural o forzada estará proyectada con 
suficiente amplitud para impedir la acumulación de vapores y gases. Se hará por medio de patios o 
chimeneas previstos para su ventilación exclusiva, y a esos patios o chimeneas no abrirán más huecos que 
los de garaje. Las chimeneas sobrepasarán dos metros de la altura del alero. 

La ventilación de los garajes se realizará como mínimo mediante los sistemas siguientes: 

Los garajes de menos de 20 plazas requerirán un tubo de ventilación de 30 x 30 de sección hasta la 
cubierta o una ventana de superficie mínima 0,30 m2. por plaza; los de 20 plazas hasta 30, tubo de 40 x 
40 o ventana de las dimensiones anteriores; y los de más de 30 plazas, dos tubos de las medidas anteriores 
colocados en extremos opuestos del garaje, requiriéndose en su caso un estudio especial de ventilación tal 
que se consiga un mínimo de 8 renovaciones de aire por hora. 

  

5.Garajes en viviendas unifamiliares. 

En viviendas unifamiliares se admiten las siguientes condiciones de los garajes anexos: 
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a)La superficie útil mínima se fija en 14 m2. 

b)Las dimensiones mínimas de la plaza serán de 2,55 metros y 4,80 metros de anchura y longitud, 
respectivamente. 

c)El ancho mínimo del camino de acceso y de la rampa, si la hubiese será de 2,70 metros. 

d)Pendiente máxima del 18% en el desarrollo de la rampa. 

e)Se admite la ventilación natural por comunicación directa del garaje con el exterior. 

f)Deberá disponer de desagüe a la red o pozo filtrante. 

  

SECCION 4.ªCondiciones de Calidad Constructiva y Funcionalidad de las Instalaciones en los Edificios 
de Uso Residencial. 

Artículo 58.Condiciones Generales. 

1.Los edificios destinados a usos residenciales que se construyan al amparo de las presentes Normas 
Subsidiarias cumplimentarán los requisitos de calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones 
exigidos por la normativa general vigente. 

2.Asimismo se aplicarán con carácter complementario las disposiciones sobre la materia contenidas en las 
normas reguladoras de las Viviendas de protección Oficial, o en las que se dicten en sustitución de las 
mismas, en las viviendas que se tipifiquen como tales. 

Artículo 59.Instalaciones de Saneamiento. 

1.Todos los aparatos sanitarios, fregaderos y lavaderos irán provistos de cierre hidráulico, siendo los 
sifones fácilmente registrables y accesibles. 

2.Los tramos de conducción entre arquetas o pozos de registro, en el interior de las parcelas serán rectos y 
de pendiente uniforme. 

3.Saneamiento de garajes. 

Los garajes dispondrán de un sumidero por cada 200 m2 (t) o fracción, con dispositivo separador de 
grasas previamente a su acometida a la red. 

4.Las bajantes de pluviales exteriores a la fachada se rematarán y protegerán con piezas de fundición, 
acero galvanizado o similares hasta una altura de 2,00 m. 

5.Se exigirá un sistema de depuración de aguas fecales. 

Artículo 60.Chimeneas de Ventilación. 

Se admiten las chimeneas de ventilación por colector general o unitario y conductos independientes, 
siempre que reúnan las condiciones siguientes: 

a)Todos los conductos (colectores e individuales) deben ser totalmente verticales (no existir ningún 
desvío) y ser de materiales incombustibles. 
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b)La sección mínima del colector debe ser de 400 centímetros cuadrados y la de los conductos 
individuales de 150 centímetros cuadrados. 

La parte superior de la chimenea de ventilación debe coronarse con un aspirador estático. 

c)Tanto el colector como los conductos individuales deberán estar debidamente protegidos térmicamente 
del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro correcto de la chimenea. 

d)A un mismo colector no deberán acometer conductos individuales de ventilación y de salida de humos 
de combustión. 

  

SECCION 5.ªCondiciones de Seguridad de las Edificaciones Residenciales y sus Elementos. 

Artículo 61.Condiciones Generales. 

1.Todas las edificaciones que se realicen al amparo de las presentes Normas Subsidiarias cumplimentarán 
los requisitos funcionales y constructivos exigidos por la normativa de seguridad y protección de carácter 
general. 

  

2.Asimismo se aplicarán con carácter complementario las disposiciones sobre la materia contenidas en las 
normas reguladoras de las Viviendas de protección Oficial, o en las que se dicten en sustitución de las 
mismas, en las viviendas que se tipifiquen como tales. 

Artículo 62.Protección de Huecos, Ventanas y Salidas a Terrazas. 

Siempre que pueda representar para las personas peligro de caída, estarán protegidos por un antepecho o 
una barandilla de 0,95 m. de altura. 

Por debajo de esa altura de protección no habrá hueco de dimensión mayor de 12 cm. (para evitar el paso 
de un niño), ranuras al ras del suelo mayores de 5 cm., ni elementos que permitan escalar el antepecho o 
barandilla. 

  

Artículo 63.Salida al Tejado. 

Todos los edificios tendrán una salida fácil al tejado, desde un espacio común del mismo o independiente 
de toda habitación cerrada, salvo en viviendas unifamiliares donde podrá resolverse desde éstas. 

  

SECCION 6.ªCondiciones de Tratamiento Estético. 

Artículo 64.Homogeneidad en el Tratamiento Exterior de las Edificaciones. 

1.Se exigirá un tratamiento arquitectónico unitario y homogéneo del exterior de las edificaciones. 
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Como material de fachada se utilizarán preferentemente el revoco pintado (blanco o en cualquier caso en 
tonos claros) y la piedra caliza, la piedra propia del lugar y la arenisca. 

2.Cualquier modificación del tratamiento de fachadas de un edificio —se considerarán como tales, en las 
plantas altas, la modificación del revestimiento, el cambio de materiales o diseño de carpinterías, 
antepechos y balcones, y el cierre de terrazas; y la modificación de los paramentos de obra en plantas 
bajas— se planteará con un criterio unitario, exigiéndose la presentación de un plano de la fachada 
completa resultante. El Ayuntamiento, sin embargo podrá dispensar del cumplimiento de esta obligación 
si la escasa importancia de la modificación a realizar lo hiciera innecesario. 

Por el contrario si la modificación a realizar fuera más relevante, o el edificio tuviera una posición 
singular o preeminente, el Ayuntamiento podrá exigir un proyecto suscrito por arquitecto. 

3.El pintado de fachadas o de los distintos elementos en un edificio o conjunto de edificación unitario, se 
deberá realizar de forma homogénea quedando prohibida el pintado exclusivo de parte de los mismos, o 
de los elementos pertenecientes a una sola vivienda. 

Artículo 65.Tratamiento de Cubiertas. 

1.Se prohiben expresamente las soluciones de cubierta amansardadas, autorizándose sin embargo la 
ejecución de buhardillas aisladas sobre los faldones de cubierta. Se prohiben asimismo las cubiertas 
planas y asimiladas, con el objeto de que las nuevas edificaciones se adapten a las habituales, tanto en 
medio urbano como rural. 

Las buhardillas responderán en cuanto a diseño y tratamiento a las soluciones habituales para este tipo de 
elementos en la arquitectura tradicional, los huecos tendrán como anchura máxima la del resto de las 
plantas del edificio y una altura igual o menor. La anchura total de la buhardilla en el frente de fachada no 
superará en 0,60 m. a la del hueco y como máximo tendrá 2,00 m.; los paños de cubrición, a dos aguas, 
tendrán una pendiente del 40% y el vuelo del alero a partir de la superficie de fachada será el mismo que 
el del resto de la cubierta. 

  

2.En los paños de cubierta inclinados se empleará exclusivamente la teja cerámica de color natural, en 
cualquiera de sus variedades o la teja de hormigón de color y textura similares. 

Artículo 66.Tratamiento de Muros Medianeros. 

Los muros medianeros al descubierto deberán acabarse de forma similar al resto de la fachada del edificio 
del que forma parte. 

Artículo 67.Tratamiento de Tendederos. 

1.Los tendederos deberán situarse en patios interiores, en los casos de que estos existan: disponiendo 
patinillos específicos al efecto; o en espacios bajo cubierta si fuese posible habilitarlos. 

2.Si estas soluciones no fuesen viables se dispondrán en fachada. 

En este caso, se deberá cubrir con elementos que eviten la vista de la ropa desde el exterior y cuyo diseño 
deberá integrarse en el conjunto de la fachada del edificio. 
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Artículo 68.Tratamiento de Fachadas de Plantas Bajas. 

1.Los proyectos de nueva edificación deberán incluir entre sus definiciones el tratamiento de los 
elementos macizos de la fachada de la planta baja del edificio, los cuales deberán quedar terminados con 
el resto del mismo. La proporción de la anchura de los elementos macizos no será inferior a 1/5 del frente 
total de la fachada, debiéndose corresponder dichos elementos con zonas de paramento macizo en toda la 
altura del edificio. Estas reglas, serán asimismo aplicables en el caso de las fachadas interiores de los 
porches. 

2.Estos elementos se considerarán como elementos permanentes de la fachada, debiéndose resolver su 
diseño y tratamiento de materiales, que serán permanentes y de difícil deterioro, de manera coherente con 
el conjunto del edificio. Para su modificación, que no podrá afectar solamente a alguno de ellos y que 
siempre deberá respetar la proporción macizo/hueco anteriormente fijada, se exigirá la presentación de un 
plano completo que recoja la fachada resultante y garantice que la coherencia y unidad de tratamiento 
citadas se mantienen. 

3.El tratamiento del techo de lo porches será uniforme en cada tramo, en lo que respecta a las 
dimensiones de los elementos estructurales y a la disposición del alumbrado, prohibiéndose la aparición 
de desagües vistos y los falsos techos de escayola. 

De igual modo, el revestimiento de los pilares de los porches deberá realizarse con materiales de 
durabilidad adecuada. 

4.Las marquesinas de los locales de planta baja en una misma parcela se colocarán a la misma altura, 
pudiendo adoptar el Ayuntamiento las disposiciones oportunas sobre su diseño y tratamiento, con el fin 
de asegurar una adecuada homogeneidad compositiva en el conjunto del edificio. 

Las marquesinas en ningún caso podrán ocupar los tramos de fachada correspondientes a los elementos 
macizos de la planta baja. 

Artículo 69.Rotulos y Anuncios Luminosos. 

Los rótulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales que se desarrollen paralelamente a las fachadas 
tendrán un saliente máximo de 0,10 metros, deberán estar situados a una altura mínima de tres metros, no 
alcanzar la máxima de 4,30 m. y no sobresalir del marco o portada del local al que correspondan. 

Se establecerán en concordancia con la composición general de la fachada, sin alterar ni deformar su 
configuración general. No podrán invadir los elementos permanentes de la fachada de la planta baja ni 
situarse perpendicularmente a ella. 

Artículo 70.Separaciones y Cierres de Fincas. 

Los cierres de parcelas privadas serán de dos tipos: 

— En las separaciones de dos parcelas diferentes, se construirán muros de cómo máximo 1,20 metros de 
altura, y se revestirán con piedra del lugar, pudiéndose construir machones intercalados. Estos machones 
tendrán una altura máxima de 1,00 metro (sobre el muro) y se construirán como mínimo cada 3,00 
metros. 

— En los linderos de las fincas con el suelo público, se construirán muros de cómo máximo 1,20 metros 
de altura, y se revestirán con piedra del lugar. Si se construyen estos cierres, habrán de retrasarse como 
mínimo 2 metros de los linderos de las fincas con el suelo público. 

Las alturas referidas se contarán: 
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a)En los de separación de fincas, desde el nivel del terreno en que se apoye el muro. 

b)En los cierres lindantes con vía pública, desde la rasante de la misma. 

Podrán asimismo realizarse con elementos de vegetación continuos (boj, etc.) manteniéndose las mismas 
limitaciones de altura y distancias, pudiendo incorporarse arbolado de mayor porte al cierre, siempre que 
la distancia entre cada unidad sea mayor a 5,00 m. y en cualquier caso no dé lugar a un cierre 
impermeable a la visión por encima de las alturas previstas. 

Artículo 71.Conservación y Ornato de los Espacios de Uso Privado No Edificados Sobre 
Rasante. 

1.Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendrán obligatoriamente en 
adecuadas condiciones de ornato y decoro, dotándose de las condiciones de urbanización necesarias 
(recogida de aguas pluviales, alumbrado, etc.). 

2.En las construcciones destinadas a usos auxiliares del uso predominante el Ayuntamiento podrá exigir 
la adopción de determinados materiales de cerramiento y de colores y formas concretos que se adapten 
mejor al entorno. 

Artículo 72.Uniformidad de Tratamiento en los Conjuntos Unitarios de Edificación. 

Los conjuntos de edificación de nuevo desarrollo correspondientes a cada A.I.U., deberán presentar un 
tratamiento de fachadas unitario. A esos efectos, se adjuntará a la solicitud de licencia de edificación del 
primero de los edificios que lo compongan, un estudio del tratamiento del conjunto, suscrito por la 
totalidad de los propietarios afectados, que determinará las características a las que deberá ajustar el resto 
de las construcciones. 

Artículo 73.Condiciones Particulares de Tratamiento Estético para las Parcelas "a.10 
Asentamientos Residenciales Antiguos". 

1.Las condiciones y ordenanzas contenidas en el presente Artículo serán de aplicación en las parcelas 
"a.10 - Asentamientos Residenciales Antiguos" en tanto no se formulen Planes Especiales de 
Rehabilitación o Protección que establezcan otras condiciones diferentes, o se tramiten expedientes con 
ese rango que las modifiquen. 

A tal efecto, no se asigna a las determinaciones citadas alcance de "vinculación general". Los Estudios de 
detalle, sin embargo deberán ajustarse de forma obligada a sus determinaciones. 

2.Composición general de las fachadas. 

Las fachadas se diseñarán con una ordenación regular de huecos de forma rectangular dispuestos 
conforme a ejes verticales comunes. Cada hueco, por su parte, se proyectará también en posición vertical. 

Se entiende por eje vertical común de un conjunto de huecos la línea imaginaria que pasa por el centro de 
una misma serie de huecos superpuestos. 

La línea de huecos más alta de cada fachada podrá tener una composición libre. 

3.Composición de las fachadas en plantas bajas. 

Solo se podrán abrir huecos sobre los ejes verticales que se adopten según se ha indicado en el epígrafe 
anterior. 
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Todos los huecos tomarán los ejes verticales citados como ejes de simetría. En correspondencia con la 
función de cada hueco, podrán adoptarse soluciones distintas —con o sin paso— en la disposición de la 
carpintería de cierre del mismo. 

Los dinteles de los huecos adoptarán preferentemente una altura situada en una horizontal común para 
todos los huecos que lo sean sólo de los espacios de planta baja. Los huecos pueden extenderse a la planta 
primera. 

4.Acabado de las fachadas. 

En la construcción de las fachadas podrá utilizarse la piedra en elementos constitutivos de la misma o 
como solución general. 

Las molduras de las jambas, dinteles, impostas y/u otros elementos que se dispongan, tendrán un realce 
no mayor de 4 cm. con respecto al plano de fachada. 

Las impostas, cornisas, zócalos u otros elementos que se proyecten en piedra serán preferentemente de 
caliza gris en pieza de espesor no menor de 5 cm. 

  

Al diseñar una fachada se estudiarán las fachadas contiguas existentes, de forma que se integren o 
conserven en el diseño de la nueva elementos que pudieran conformar un orden contiguo, como un zócalo 
o imposta común, elementos decorativos, alero continuo y otros, etc. 

5.Aleros. 

Pueden construirse de piedra, madera, piedra artificial o de hormigón visto —con tabla cepillada entre 7 y 
10 cm. de anchura colocada perpendicularmente a la fachada— y sin pintar. 

El saliente máximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada será de 1,20 m. medido desde el 
extremo más alejado del mismo. 

El alero será preferentemente horizontal, sin interrupción alguna, extendiéndose a lo largo de toda la 
fachada o fachadas del edificio. 

6.Balcones. 

Se permiten balcones volados por el exterior de los paramentos de fachada en las condiciones siguientes: 

— Solamente a partir de una altura superior a 3,00 m. sobre la rasante del espacio público. 

— La profundidad máxima será de 1 m. sobre el paramento de fachada, y el canto de la repisa no será 
superior a 17 cm. 

— No se cerrará con antepechos de fábrica, sino que se dotará de un antepecho tradicional de barrotes de 
hierro o de madera de altura mínima 1,00 metro. La pletina de remate superior puede ser revestida de un 
pasamanos. Inferiormente el antepecho se anclará a la losa del balcón. Podrá adoptarse como antepecho 
alguno de los modelos existentes en casas del casco, sin que sean admisibles los distorsionantes del orden 
general de la fachada o aquellos de composición gratuita que puedan entrañar riesgo para los usuarios. 
Los herrajes se pintarán en tono gris naval, gris plomo o negro. 

  

7.Carpintería. 
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Las carpinterías de los huecos serán preferentemente de madera o metálicas, pudiendo emplearse otros 
materiales reproduciendo las secciones comunes en los anteriores. En cualquier caso deben ser pintadas 
en tonos acordes con el elegido para la fachada, extendiendo la solución que se adopte a la totalidad de 
los huecos de cada edificio, no autorizándose soluciones parciales de modificación del tipo de carpintería 
y color. 

8.Miradores y galerías. 

Se autorizan miradores o galerías en el frente de aquellas calles cuya calzada no pertenezca al Sistema 
General Viario y superen una anchura de 8,00 m. 

Su diseño y configuración general, se ajustará a las tipologías tradicionales, cumplimentando los 
requisitos establecidos en el epígrafe anterior en cuanto a materiales y terminaciones, y en el epígrafe 6 en 
cuanto a dimensionamiento. 

9.Cubiertas. 

La pendiente máxima que pueden alcanzar los faldones de cubierta será del 40%. No obstante, en la 
configuración de la cubierta de un edificio nuevo debe tenerse en cuenta la forma de la cubierta de los 
edificios contiguos, en orden a conseguir una mejor adaptación al conjunto edificado en que se interviene 
y un mejor sellado de la edificación, evitando, o al menos, reduciendo hasta lo posible pequeñas 
diferencias que pudieran derivar de la utilización de todas las posibilidades de la presente ordenanza, o 
bien, para evitar distorsiones innecesarias. 

— Para la formación de cubierta se utilizarán tejas cerámicas en su color natural. Asimismo serán 
cerámicos también los elementos complementarios que se requieren (remates, cumbreras, etc.). 

— Las aguas pluviales se recogerán en canalones que preferentemente irán incorporados en el alero. Si 
los canalones van vistos, serán preferentemente de cobre. 

— Los espacios habitables por encima de la última planta para alojar elementos técnicos de las 
instalaciones del edificio, deberán quedar integrados en el interior de los planos de cubierta trazados 
como con anterioridad se ha dicho, sin que por causa alguna se puedan establecer salientes o formas 
gratuitas que deformen el aspecto uniforme de la cubierta inclinada. Por encima de la cubierta podrán 
sobresalir únicamente los conductos de humos o de ventilación, las antenas (que deberán ser colectivas), 
los pararrayos y, lucernarios paralelos al planos de cubierta que sobresalgan menos de 0,40 m. del mismo. 

  

— Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, se admitirá la disposición de buhardillas. Las 
mismas responderán en cuanto a su diseño y tratamiento a las soluciones habituales para este tipo de 
elementos en la arquitectura tradicional, los huecos tendrán como anchura máxima la del resto de las 
plantas del edificio y una altura igual o menor. La anchura total de la buhardilla en el frente de fachada no 
superará en 0,60 m. a la del hueco y como máximo tendrá 2,00 m.; los paños de cubrición, a dos aguas, 
tendrán una pendiente del 40% y el vuelo del alero a partir de la superficie de fachada será como máximo 
el del resto de la cubierta. 

  

10.Espacios de uso privado no edificados sobre rasante. 

Los muros de contención se terminarán en mampostería vista y como máximo podrán tener una altura de 
3 m. 

Además de las condiciones establecidas con carácter general en los Artículos 70 y 71 de la presente 
Sección, se tendrán en cuenta las siguientes: 
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— En los cierres que limiten con la vía pública, sus elementos de obra terminarán obligatoriamente con 
mampostería de piedra del lugar en su cara exterior, y al menos, revocados y pintados en sus caras 
interiores. 

— En su realización no se admitirán materiales, colores o acabados que desentonen con los que 
caracterizan a la construcción tradicional en los asentamientos urbanos de Elduain. 

11.Anexos. 

Se considerara como anexo cualquier tipo de porche adosado a la edificación. 

Todos los edificios, tienen la posibilidad de disponer de un único anexo de superficie igual al 20% de la 
planta baja. Estos anexos deberán cumplir las siguientes condiciones: 

a)El anexo deberá ser único y quedar dispuesto dentro de un único alzado, sin que lo pueda superar en 
longitud. Caso de que existieran otros anexos no se podrá construir el nuevo siempre y cuando no se 
destruyan los restantes. 

  

b)Será de una única altura. La altura del alero no podrá superar los 3,5 m. 

c)El anexo será un volumen único y homogéneo. Su apariencia, en cuanto a fachadas y estructura, tendrá 
que ir acorde con la de la edificación a la que se anexa. Su cubierta será a un agua y de teja, no superando 
su pendiente el 40%. 

  

d)Habrá que especificar el uso al que destinará, y en función del cual tendrá que estar firmado y visado 
por técnico competente. 

  

SECCION 7.ªCondiciones Aplicables a las Parcelas Industriales. 

Artículo 74.Condiciones Generales de Aprovechamiento y Edificación. 

1.Condiciones generales de aprovechamiento aplicables en las parcelas de uso industrial. 

En las parcelas industriales, las construcciones deberán adecuarse a las alineaciones de edificación 
establecidas en los planos de "Calificación Pormenorizada" y de "Alineaciones y Rasantes", y/o en los 
Cuadros Normativos. 

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificación establecidas, definen la 
envolvente máxima de la edificación. Esta, sin embargo, deberá respetar también los límites máximos de 
aprovechamiento edificatorio —en superficie edificable— que asimismo se definen en las Normas 
Particulares, por lo que no se podrá ocupar en su totalidad la citada envolvente máxima, si ello implicara 
la superación del límite de superficie edificable autorizado. 

En aquellas partes de las parcelas industriales que se califican expresamente en los planos citados como 
no edificables de uso privado, se autorizará exclusivamente la implantación de elementos de 
instalaciones, centros de infraestructuras de servicios, básculas, depósitos o tejavanas ligeras, no cerradas 
y de carácter no permanente, para la protección de vehículos aparcados; los cuales no serán computables a 
efectos de los límites de aprovechamiento edificatorio establecidos. 
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No se podrá implantar, sin embargo, elemento construido alguno en la franja de 5,00 m. de servidumbre 
de uso público, definida por la legislación vigente a partir de las riberas de los cauces fluviales, aún 
cuando la misma forme parte de una parcela industrial determinada. 

Las construcciones que sustituyan a edificaciones existentes que no cumplan las condiciones generales de 
aprovechamiento y volumen definidas por las Normas Subsidiarias, deberán ajustarse obligatoriamente al 
nuevo régimen de edificación. 

La superficie de las parcelas edificables definidas en las parcelas de uso industrial por los "planos de 
Ordenación Pormenorizada" y/o Normas Particulares, tendrán el carácter de determinación normativa de 
calificación pormenorizada por lo que en ningún caso podrán ser incrementadas por los Estudios de 
detalle que se tramiten. Estos sin embargo podrán modificar la disposición de las alineaciones de 
edificación —no así las "alineaciones de parcela" que poseerán asimismo carácter normativo al nivel 
señalado—modificando la disposición en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas. 

2.Condiciones generales de edificación en las parcelas industriales. 

Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que ocupen las parcelas 
industriales, serán las de la urbanización existente en aquellas áreas en que ésta se consolida, y los que se 
establezcan por los proyectos de obras de urbanización a partir de los niveles de referencia establecidos 
en los planos de "Alineaciones y Rasantes" y de "Ordenación Pormenorizada", en las áreas y elementos 
viarios de nuevo desarrollo o en los que se modifica la urbanización existente. 

Las áreas de parcelas sometidas a servidumbres de uso público adecuarán sus rasantes y niveles de 
urbanización a los de los espacios públicos en los que se integran. De igual modo las áreas no edificables 
de uso privado mantendrán en su perímetro las rasantes y niveles de los espacios públicos a los que dan 
frente, salvo indicación expresa en sentido contrario en los planos de "Ordenación Pormenorizada". 

Se autoriza, asimismo, en el interior de las parcelas edificables la construcción de una planta de sótano 
cuya altura libre no deberá ser menor de 2,20 m. ni mayor de 3,50 m. 

La altura de edificación máxima autorizada será 9,00 m. Con carácter general, podrán sobresalir hasta 
2,50 m. por encima de ella los elementos de cubierta, si bien, el espacio interior situado por encima de ese 
nivel, no será en ningún caso utilizable. 

Asimismo, se admitirá que superen el límite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo 
industrial cuyas características tecnológicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigirá que 
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sitúen al nivel del terreno, y nunca en las 
plantas altas de la edificación de forma que su impacto visual sea el menor posible. De igual modo hasta 
un 10% de la superficie en planta ocupada por cada edificio podrá alcanzar una altura máxima de 11,00 
m. 

En los Cuadros Normativos, se establecen otras tolerancias especificas a las limitaciones de altura y perfil 
señaladas, aplicables a parcelas o zonas industriales determinadas, así como, en otros casos, condiciones 
particulares más restrictivas. 

  

No se autorizan vuelos que sobresalgan de las alineaciones de edificación establecidas, consolidándose 
sin embargo los preexistentes. 

Artículo 75.Condiciones de Uso Aplicables Con Carácter General. 

1.Los sótanos de las edificaciones industriales sólo podrán destinarse a usos de almacenamiento y de 
garaje, prohibiéndose en ellos toda actividad que exija la estancia prolongada de personas. 
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2.Las superficies de parcela no edificable de uso privado se destinarán a maniobra y aparcamiento de 
vehículos, viales interiores, almacenaje al aire libre, elementos de instalaciones o zonas ajardinadas. 

Artículo 76.Condiciones Generales de Funcionalidad, Higiene, Seguridad y Calidad 
Constructiva. 

1.Las construcciones e instalaciones industriales que se desarrollen al amparo de las presentes Normas 
Subsidiarias, deberán cumplimentar las condiciones de funcionalidad, higiene, seguridad y calidad 
constructiva, exigidas por la normativa general y las disposiciones de los organismos competentes 
aplicables. 

2.Espacios de carga y descarga. 

Todo edificio industrial deberá disponer en su interior o en sus espacios libres privados de una zona de 
carga y descarga de mercancías, a la que tengan acceso todos los locales destinados a almacén e industria, 
con capacidad suficiente para una plaza (de camión) y un acceso que permita la entrada y salida de 
vehículos. 

Si la industria está situada en un piso alto de un edificio industrial y no dispone de una rampa de acceso al 
mismo de características adecuadas, deberá contar con dicho espacio en planta baja o en el espacio libre 
privado y cerrado lindante con ésta, así como un vestíbulo de carga y descarga en su mismo nivel 
conectado con el primero mediante montacargas. 

  

Si la superficie de actividad industrial excede de 1.000 m2, la capacidad mínima del espacio de carga y 
descarga será de dos plazas (de camión). 

3.Características de los garajes. 

Los garajes que se habiliten en sótanos, semisótanos o plantas rasantes cubiertas, deberán cumplir los 
requisitos de funcionalidad general establecidos para las parcelas de uso residencial. 

4.Condiciones generales de iluminación y ventilación. 

Los locales donde se realice el trabajo tendrán iluminación y ventilación natural, ayudada por la artificial 
si fuese necesario. 

En el primer caso, los huecos de luz y ventilación deberán tener una superficie total no inferior a un 
décimo de la que tenga el local correspondiente. 

El sistema de iluminación y ventilación auxiliar, deberá ser objeto de un proyecto detallado redactado por 
facultativo competente cuya aprobación corresponde al Ayuntamiento, quedando tales sistemas sometidos 
a revisión antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen 
satisfactorios o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, 
el Ayuntamiento podrá cerrar total o parcialmente el local. 

Los locales de aparcamiento en sótano dispondrán de ventilación natural directa o por conducto. Si la 
ventilación es natural, el local deberá contar con huecos al exterior. Cuando la ventilación sea forzada 
deberá ser apta para producir una renovación de aire de 15 m3/hora por metro cuadrado de superficie. 

5.Dotación de servicios higiénicos. 

Los pabellones dispondrán para su personal los servicios de higiene que fijan las normas generales sobre 
"Seguridad e Higiene en el Trabajo" y, como mínimo, para empresas de más de diez trabajadores, de los 
siguientes: 
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— Dos metros cuadrados de vestuario y sanitarios por persona, con separación de sexos. 

— Un lavabo por cada diez personas que trabajen durante la misma jornada. 

— Un inodoro por cada veinticinco hombres y otro por cada quince mujeres que trabajen durante la 
misma jornada. 

  

Para empresas con menos de diez trabajadores se exigirá, como mínimo, un inodoro y un lavabo. 

Los servicios sanitarios de varios locales que formen un conjunto, podrán agruparse. 

El sistema de ventilación e iluminación de los aseos será alguno de los previstos para los baños y retretes 
de las viviendas en las presentes Ordenanzas. 

Artículo 77.Condiciones de Tratamiento Estético. 

  

1.Todas las parcelas industriales dispondrán de un cierre en su perímetro, que deberá cumplimentar las 
condiciones exigidas en estas Ordenanzas, salvo en el frente al viario local. 

  

2.El Ayuntamiento podrá exigir la adopción de medidas que tiendan a atemperar el desfavorable impacto 
que, en el orden ambiental y paisajístico, pueda conllevar la instalación de elementos técnicos y de 
almacenaje al aire libre. 

Artículo 78.Condiciones Particulares. 

1.Condiciones de aprovechamiento edificatorio. 

Las condiciones de superficie edificables se definen en todos los casos de forma particularizada para cada 
parcela, en las Normas Particulares correspondientes, en base a la edificabilidad establecida. 

2.Condiciones de parcelación. 

La delimitación de las parcelas b.10 se ajustará a lo establecido en los planos de "Ordenación 
Pormenorizada", estableciéndose un tamaño mínimo de parcela de 800 m2. 

3.Condiciones de uso. 

Será de aplicación el régimen general para la zona de uso global B.1. 

4.Condiciones generales de funcionalidad de las implantaciones industriales. 

En las parcelas b.10 se deberá disponer espacios libres suficientes y adecuados para que la totalidad de los 
movimientos de carga y descarga se efectúen en su interior. 

La dotación de aparcamiento se definirá en la Normativa Particular correspondiente. 
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SECCION 8.ªCondiciones Aplicables a las Carreteras, Aceras y Aparcamientos. 

Artículo 79.Condiciones Generales. 

En las áreas calificadas como "e.10 carreteras interurbanas" y "e.20 carreteras urbanas, aceras y 
aparcamientos" queda excluido el régimen de edificación. 

  

CAPITULO 3.DISPOSICIONES Y ORDENANZAS APLICABLES A LAS ZONAS EN SUELO NO 
URBANIZABLE 

  

SECCION 1.ªDe Carácter General. 

Artículo 80.Referencia Normativa. 

1.La implantación y ejercicio de los usos urbanísticos y la edificación en Suelo No Urbanizable se 
ajustarán en todo caso al Régimen General de Uso y Edificación para las zonas de uso global así 
clasificados, así como para las situaciones superpuestas planteadas. 

2.Además, las edificaciones y construcciones que se implanten en Suelo No Urbanizable, deberán 
cumplimentar el requisito general de adaptación al medio rural, conforme a la Ley 5/1998, de 6 de Marzo 
(Parlamento Vasco). 

ARTÍCULO 81.NORMAS BASICAS DE ADAPTACIÓN DE LAS EDIFICACIONES AL AMBIENTE 
RURAL APLICABLES CON CARÁCTER GENERAL. 

1.Condiciones de forma y volumen de las edificaciones. 

Las edificaciones se ajustarán en cuanto a su configuración general a las tipologías edificatorias de las 
construcciones rurales tradicionales existentes en la zona. 

Deberán responder a una volumetría simple, incluida la cubierta, que será inclinada a 2, 3 ó 4 aguas, y con 
una pendiente máxima de 40%. A tal efecto, se prohiben expresamente las soluciones amansardadas y las 
cubiertas planas y asimiladas, con el objeto de que las nuevas edificaciones se adapten a las habituales, 
tanto en medio urbano como rural. 

El perfil de edificación máximo será de dos plantas, admitiéndose los sótanos y el uso de los espacios 
resultantes bajo cubierta, y se referirá al punto más desfavorable del perímetro del edificio. 

La altura de edificación máxima será de 7,00 m., a aleros horizontales y 9,00 m. a cumbrera de fachada 
medidos a partir de cada uno de los puntos de contacto de cada una de las fachadas con el terreno. 

2.Condiciones respecto al tratamiento exterior de las edificaciones. 

Como material de cubierta se utilizará preferentemente la teja cerámica árabe o mixta. Se autorizarán 
materiales de coloración y textura similares en la construcción de "txabolas" de huertas o explotaciones 
agropecuarias. 
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Como material de fachada se utilizarán preferentemente el revoco pintado (blanco o en cualquier caso en 
tonos claros) y la piedra caliza, la piedra propia del lugar y la arenisca, prohibiéndose expresamente las 
terminaciones en bloque de hormigón de baja calidad, sin rasear, y el ladrillo cara vista, la madera o 
similares, siempre que la suma de su superficie supere el 25% de cada fachada. 

En general, se evitará la utilización de materiales cuyo color, textura y formas de acabado difiera 
ostensiblemente de los utilizados en las construcciones rurales tradicionales de la zona, reservándose el 
Ayuntamiento la determinación de la adecuación de aquellos al medio rural. 

3.Condiciones de tratamiento del entorno. 

Los cierres de fincas podrán ser de elementos de obra (terminada obligatoriamente con mampostería de 
piedra del lugar en su cara exterior, y al menos, revocados y pintados en sus caras interiores), metálicos 
—vallas, verjas o alambradas— de estacas y alambre, o vegetales. En cualquier caso la altura de los 
cierres ciegos no superará 1,20 m., pudiéndose construir machones intercalados (estos machones tendrán 
una altura máxima de 1,00 metro —sobre el muro— y se construirán como mínimo cada 3,00 metros) 
incluyendo en estos los de arbolado tupido que impida la visión a través del mismo. Se separarán 0,50 m. 
de los linderos de las fincas con el suelo público. 

Los muros de contención se terminarán en mampostería vista y como máximo tendrán una altura de 3 
metros. 

Para aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el Ayuntamiento podrá exigir 
la plantación de arbolado de especies autóctonas en su entorno, en razón de un árbol por cada 50 m2 de 
edificación, como mínimo. 

4.Condiciones de aplicación de las normas de adaptación de las construcciones al ambiente rural. 

En el caso de las construcciones destinadas directamente a los usos productivos propios del medio rural 
—agrícolas, pecuarios o forestales— ejercidos de forma profesionalizada, o a los usos auxiliares de los 
mismos, con excepción de la vivienda, sólo tendrán carácter obligatorio, las normas contenidas en los 
epígrafes anteriores que explícitamente se plantean como tales —limitaciones de perfil y altura—, y 
prohibición de la utilización de determinadas formas, materiales o terminaciones. 

En este sentido, incluso, la limitación de alturas no será aplicable a las instalaciones o elementos de 
producción que por motivos funcionales deban superarla. 

Por el contrario, en el resto de los casos, las recomendaciones propuestas se aplicarán también, con 
carácter obligatorio, salvo que, el Ayuntamiento, previo informe técnico al respecto, considere que las 
soluciones previstas por el solicitante de la licencia de obras se adecuan convenientemente a las 
características ambientales y paisajísticas del medio rural. 

Artículo 82.Condiciones de Habitabilidad. 

1.En los usos habitables en Suelo No Urbanizable regirán las condiciones de habitabilidad referentes a 
dimensiones mínimas de las habitaciones, ventilación e iluminación, establecidas para espacios similares 
en las ordenanzas para el Suelo Urbano en los aspectos no previstos en los epígrafes siguientes. 

2.A estos efectos, las granjas, cuadras, establos y otros edificios dedicados a la ganadería se considerarán 
como lugares de trabajo asimilándolos a los usos industriales. 
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Artículo 83.Carreteras y Caminos Rurales Publicos. 

1.Tendrán esta consideración las carreteras y caminos públicos existentes y proyectados en el Suelo No 
Urbanizable, cuya titularidad corresponde o correspondería a la Diputación o al Ayuntamiento grafiados 
en los planos. 

Entre ellos, se considerarán como "carreteras" los que estén asfaltados y tengan una calzada de anchura 
uniforme superior a 2,00 m. 

2.El Ayuntamiento podrá mejorar y ampliar la red de caminos rurales públicos existentes, sin otro 
requisito previo que la formulación y tramitación de los proyectos de obras ordinarias correspondientes y 
la expropiación o compra de los terrenos afectados. 

3.Las nuevas edificaciones deberán separarse un mínimo de 10,00 m. de las carreteras rurales y caminos 
públicos existentes o proyectados. 

  

SECCION 2.ªRégimen de los Usos Agrícolas, Pecuarios y Forestales. 

Artículo 84.Uso Agropecuario Integral. 

 1.Definición. 

A los efectos de las presentes Normas se denomina "caserío" a la unidad básica de explotación del uso 
agropecuario integral, el cual constituye el modelo tradicional de explotación del territorio rural del 
municipio. 

Se entenderá por tal, al terreno o terrenos limítrofes, o separados en el espacio, pero adscritos a una sola 
unidad de uso o explotación agropecuaria y forestal, con una superficie no menor de 1,25 Has., de las 
cuales 1,00 Ha. deberán ser de superficie de explotación. 

No será obstáculo para esa consideración, que en el caserío no se desarrollen alguna de las actividades 
establecidas, o el no cumplimiento estricto de los requisitos dimensionales señalados, si al Ayuntamiento 
le constara la existencia de una explotación autónoma desde un punto de vista productivo, ejercida por 
personal total o parcialmente profesionalizado. 

2.Implantación de nuevos caseríos. 

Podrán constituirse nuevas unidades de explotación agropecuaria integral, siempre que se cumplan los 
requisitos de dimensión superficial establecidos en el apartado anterior. 

No podrán, sin embargo, con esta finalidad, efectuarse segregaciones de terrenos de los caseríos 
preexistentes que reduzcan la superficie de éstos por debajo de los mínimos establecidos. 

3.Obras autorizadas. 

a)Obras de ampliación, mejora, reparación o consolidación de los caseríos existentes. 

Si las obras afectan a los elementos exteriores se utilizarán, en lo fundamental, materiales propios de las 
construcciones rurales, o idénticos a los del edificio preexistente en los casos de ampliación del mismo. 
La obra que resulte, en cualquier caso debe adecuarse al carácter del común de ese tipo de edificios, y por 
lo tanto, no debe desmerecer de su nivel de calidad y decoro. Se considerarán cualidades propias de las 
construcciones rurales, los muros de mampostería, con o sin revoco de mortero, o los de aspecto exterior 
similar, pintados en blanco o color claro, las cubiertas inclinadas de teja cerámica en su color natural. En 
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el supuesto de existir elementos de interés descritos en el catálogo, estos deberán conservarse o 
reutilizarse en el supuesto extremo de sustitución por ruina del edificio preexistente. 

En el supuesto de sustitución precitado, el edificio se reconstruirá en idéntica localización y disposición 
en planta, pudiendo excepcionalmente modificarse aquella en un circulo de radio máximo de 10,00 m. 

Si la obra de mejora se hace en edificios que no alcanzan un nivel adecuado en su calidad constructiva y 
aspecto exterior, la obra de mejora debe restituir las características propias del conjunto del edificio. 

La altura de los cuerpos de ampliación no sobrepasará la medida del edificio que aumenten, debiendo 
cumplimentar en todo caso los límites máximos de altura y perfil de edificación establecidos con carácter 
general. 

b)Construcción de nuevo edificio de caserío. 

Podrán efectuarse en el supuesto de que se constituya una nueva unidad de explotación o nuevo caserío. 

También, y excepcionalmente, dentro de los terrenos de un caserío podrá construirse un solo nuevo 
edificio destinado a vivienda auxiliar, unifamiliar o bifamiliar, en los siguientes casos: 

— Abandono del existente por resultar ya inadecuado para su uso como vivienda y plantearse su destino a 
establo, cuadra, pajar, almacén de productos agrícolas u otros propios de la explotación, manteniendo 
ésta. No obstante, se tenderá preferentemente a rehabilitar con destino a vivienda o agroturismo los 
caseríos originales proyectando la construcción independiente de los edificios con destino a usos rurales. 

— Formación de una nueva familia por el hijo(s) o heredero(s) que trabajen en el caserío y proyecte(n) 
continuar al frente del mismo, cuestión que deberá acreditarse suficientemente a juicio del Ayuntamiento. 

  

Para ello, las nuevas edificaciones destinadas a viviendas vinculadas a explotaciones agrarias estables y 
viables, requerirán de un informe agrícola de viabilidad emitido por el departamento de Agricultura de la 
Diputación Foral. 

 En cualquiera de los casos el caserío preexistente contará con una parcela mínima de 12.500 m2 de 
extensión, y la eventual nueva edificación se situará a una distancia mínima de 200 m. del límite del 
Suelo No Urbanizable y a una distancia máxima de 100 m. respecto del caserío preexistente. 

La nueva vivienda-caserío deberá ubicarse sobre la infraestructura ya existente sin implicar la apertura de 
nuevos caminos. El emplazamiento deberá justificarse en función de las características de la explotación. 
El Ayuntamiento podrá no aprobar el emplazamiento elegido y tras ponderar las diferentes posibilidades 
disponer el que juzgue más idóneo, si considera que de la nueva construcción puede derivarse una 
incidencia desfavorable en el paisaje, o que existe desconexión de la verdadera explotación agraria. 

En concreto, en los casos en que se solicite la construcción del nuevo edificio en terrenos situados en 
zonas especialmente protegidas si el caserío tuviera terrenos adecuados en otras zonas rurales, el 
Ayuntamiento podrá disponer que la nueva construcción se emplace en ellos. 

El nuevo edificio cumplimentará las normas y recomendaciones generales contenidas en el Artículo 81, 
además de los siguientes requisitos: 

— La superficie máxima ocupada en planta por la edificación será de 280 m2 y la superficie edificable no 
superará los 800 m2 (t), incluidos semisótanos (computados según los criterios expuestos en el artículo 
44) y espacios bajo cubierta (computados a partir de una altura libre de 1,50m.). 

— La separación de cualquier cuerpo de edificación a los límites de la parcela o caminos será de 10,00 
m., sin perjuicio de las exigencias que en ese sentido pueda establecer la normativa vigente aplicable. 
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— Se dispondrán las instalaciones de depuración de aguas residuales exigidas en las presentes Normas 
Urbanísticas. 

La excepcionalidad prevista podrá darse en una única ocasión no cabiendo que se produzca cuando esta 
situación se ha dado ya con anterioridad. 

c)Instalaciones y edificios complementarios. 

Podrán construirse establos, cuadras, pajares, garaje para la guarda de vehículos de los habitantes de la 
vivienda y otros edificios destinados a satisfacer las necesidades de la explotación y de sus titulares. 

Tales construcciones se realizarán adosándolas al edificio del caserío y cumplirán con lo establecido en el 
epígrafe 11 del Artículo 73. 

En el Suelo No Urbanizable se autorizará la localización de depósitos de gas para el abastecimiento del 
caserío, debiendo disponerse éstos de forma enterrada cumplimentando adicionalmente la normativa 
vigente al respecto. En los supuestos de la preexistencia de estos depósitos en situación al aire libre, 
cualquier intervención en los caseríos correspondientes conllevará la ejecución de un cierre perimetral de 
los mismos, que modere su impacto paisajístico, utilizando especies arbustivas, boj, etc. de un porte no 
superior a 1,80 m. ni inferior a 1,00 m. de altura. 

En el supuesto de que por circunstancias topográficas, por la necesidad de preservar la imagen singular o 
de especial significación hitorico-artístico de la casa principal, o por otras causas suficientes, no fuera 
posible u oportuno adosar las construcciones complementarias, las mismas se dispondrán en el 
emplazamiento que el Ayuntamiento tras ponderar las propuestas del interesado, juzgue más idóneo. 

En Suelo No Urbanizable se podrá autorizar de forma provisional la construcción de edificios auxiliares 
para refugio de ganado, ligados a la actividad primaria con una dimensión máxima de 8 x 20 m. y altura 
de 2,5 m. a aleros horizontales y 3 m. a cumbreras, presentando fachadas de piedra, o raseadas y pintadas 
de blanco y cubiertas de material uniforme de coloración roja. En estos casos la licencia otorgada será en 
precario de modo que si cesa el uso de dichas instalaciones se proceda a su derribo. 

  

d)Granjas y explotaciones ganaderas vinculadas al caserío. 

  

Dentro de la unidad de explotación agrícola integral, y en las zonas en que las mismas se autorizan —
Zonas agroganadera y campiña—, se permite la implantación de las granjas y explotaciones ganaderas 
intensivas que cumplan las condiciones establecidas en el Artículo 87, en cuanto a previsión de 
instalaciones y medidas de depuración de aguas residuales, y separaciones de otras construcciones, con 
las limitaciones establecidas por la regulación de los ámbitos ocupados por acuíferos subterráneos. 

A tal efecto, la consideración de un uso pecuario como granja o explotación ganadera intensiva, se 
ajustará a los que dispongan los organismos competentes en la materia, así como a lo establecido en el 
epígrafe 4 c) del Artículo 10 de las presentes Normas Urbanísticas. 

Artículo 85.Unidades Agrícolas Especializadas. 

1.Definición. 

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se considerarán como tales las explotaciones agrícolas 
dedicadas de forma exclusiva a cultivos especializados como viveros o producción hortícola forzada con 
invernaderos. 
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Las unidades agrícolas especializadas, podrán formar parte de un caserío, o establecerse con 
independencia del mismo. 

2.La superficie mínima de parcela de estas explotaciones, cuando se implanten de forma independiente 
será de 2.000 m2. 

3.En las parcelas destinadas a estos usos podrán implantarse todo tipo de instalaciones y construcciones 
auxiliares de la explotación agrícola establecida, las cuales se deberán separa 10,00 m. del límite de la 
parcela o caminos públicos, sin perjuicio de las exigencias que en ese sentido pueda establecer la 
normativa vigente aplicable, y cumplimentarán las normas y recomendaciones generales establecidas en 
el Artículo 81. La ocupación máxima de la parcela aportada, con destino a estos usos será inferior al 1%. 
Asimismo, será de aplicación en dichas zonas, en este caso la condición establecida en el caso de 
construcción de nuevos caseríos respecto a la implantación de las construcciones en los terrenos de la 
misma propiedad que se sitúen en otras zonas. El uso de nueva vivienda no tendrá la consideración de 
instalación o construcción auxiliar, no autorizándose en unidades agrícolas especializadas independiente. 

4.En el caso de implantación independiente, asimismo podrán desarrollarse en la parcela usos pecuarios 
comunes. 

5.La construcción de invernaderos se hará de forma provisional respetándose una distancia a linderos 
mínima de 5,00 m. y de 20,00 m. a edificaciones ajenas a la explotación, y con una ocupación inferior al 
35% de la parcela en cualquier caso. 

Artículo 86.Huertas. 

1.Siempre que su superficie exceda de 1.000 m2, podrá construirse dentro de la misma una chabola para 
aperos en las condiciones siguientes: 

— Situación: Se situarán en un lugar de su parcela en que la interferencia en el paisaje sea la menor 
posible. 

— Distancias mínimas: 

*5,00 m. desde cualquier punto del edificio al límite de la parcela. 

*20,00 m. a cualquier otra edificación. 

— Superficie máxima: 8,00 m2. 

— Altura de edificación: 

*2,50 m. a aleros horizontales. 

*3,00 m. a cumbrera 

— Características constructivas: Se construirán con materiales no permanentes, serán fácilmente 
desmontables y contarán con una cimentación mínima. Se acabarán con raseo pintado o con piedra en 
fachada y con tejados de teja o material de coloración y textura similar. 

  

No podrá habilitarse en su interior ninguna instalación de evacuación de aguas residuales. 

2.La licencia para construir una chabola se otorgará siempre en precario. 
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3.Por razones de acomodación al paisaje, el Ayuntamiento podrá exigir la adopción de determinados 
materiales de estructura o cubrimiento, y de concretos colores y formas que se adapten mejor al medio. 

Artículo 87.Usos Pecuarios. 

1.Usos pecuarios comunes. 

Los usos pecuarios comunes podrán implantarse en las zonas rurales como usos anejos de otros usos 
autorizados, o como usos autónomos, en las mismas condiciones que las huertas. 

Las construcciones en que, en su caso se instalen los animales, deberán separarse no menos de 50,00 m. 
del límite del área urbana ó 20,00 m. de cualquier vivienda rural ajena a la explotación. 

Su eventual consideración como granjas o explotaciones ganaderas intensivas se ajustará a lo que 
dispongan los organismos competentes en la materia, así como a lo establecido en el epígrafe 4 c) del 
Artículo 10 de las presentes Normas Urbanísticas. 

2.Granjas o explotaciones ganaderas intensivas. 

Se autoriza la construcción de edificios para granjas y explotaciones ganaderas desligadas de un caserío 
sobre parcela mínima de 5.000 m2, en las condiciones siguientes: 

a)Ocupación máxima: 5%, de parcela adscrita a la implantación. 

b)Condiciones de edificación: 

— La edificación no podrá disponer de un frente edificado superior a 36,00 m. 

c)Distancias mínimas: 

No menos de 500 metros del área urbana —Suelo Urbano— salvo que el reglamento de actividades 
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas exigiese una distancia mayor. 

  

No menos de cien metros de cualquier vivienda rural ajena a la propia granja. 

Diez metros, como mínimo. a lindero de la propia parcela. 

d)Perfil y altura de edificación: dos plantas y 7,00 m., salvo justificación expresa prevista en las presentes 
Normas Urbanísticas. 

e)Deberá mediar informe favorable de los organismos que tengan competencia sobre los diversos 
aspectos de la implantación. 

f)Quedarán garantizadas las condiciones higiénico-sanitarias, y especialmente el sistema de depuración de 
vertidos, de acuerdo con lo establecido en el Artículo 94 del presente documento. 

g)Servicios de urbanización: el edificio deberá estar dotado de abastecimiento de agua, saneamiento, 
suministro de electricidad y alumbrado exterior. 

Si alguno de estos servicios no existiese o no reuniera las debidas condiciones, el solicitante de la licencia 
deberá garantizar la implantación o mejora correspondiente. 

3.Explotaciones ganaderas extensivas. 
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No se establece regulación especifica al respecto. Sin embargo, en el caso de necesitar instalaciones de 
estabulación, su construcción se ajustará a lo dispuesto para las "granjas", correspondiendo a los 
organismos competentes la definición de las medidas de saneamiento y depuración de los vertidos de 
aguas residuales aplicables. 

4.Explotaciones pecuarias especiales. 

No se establece regulación especifica al respecto, si bien en caso de solicitud de su implantación, el 
Ayuntamiento definirá las exigencias aplicables por asimilación con los usos pecuarios comunes, con las 
granjas, o con las explotaciones agrícolas especializadas. 

Artículo 88.Usos Forestales. 

Las plantaciones de arbolado se realizarán en los lugares que no se perturbe la aptitud que el territorio 
ofrece para la explotación agrícola y ganadera y en particular en las zonas forestales delimitadas. 

La explotación forestal del territorio se ajustará a las determinaciones del Plan Comarcal de Agricultura 
de Montaña y a las que dicte el departamento de Agricultura y Medio Ambiente de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa. 

No obstante se prohibe la plantación de coníferas de porte superior a 2,00 m. en el entorno de los caseríos 
en un círculo mínimo de 50,00 m., con la excepción de elementos aislados y singulares. 

  

SECCION 3.ªRégimen de los Demás Usos Autorizados o Susceptibles de Autorizacion en las Zonas 
Rurales. 

Artículo 89.Bordas y Refugios de Montaña. 

Las bordas y refugios de montaña de carácter privado autorizables sólo podrán ser de uso público y 
podrán implantarse exclusivamente en las zonas agroganaderas y campiña, sobre parcela mínima de 2.000 
m2 en las condiciones siguientes: 

  

1.Acceso rodado. 

Para disponer de acceso rodado las bordas deberán situarse sobre parcelas lindantes con caminos 
susceptibles de tránsito rodado y a una distancia inferior a 50,00 m. de los mismos. En caso contrario no 
se autorizará la apertura de pistas o nuevos caminos con ese fin. 

2.Separaciones mínimas. 

— 500 m. del límite del área urbana de Elduain. 

— 500 m. del cauce de los ríos. 

— 200 m. de cualquier edificación existente. 

— 10,00 m. de los límites de la parcela sobre la que se sitúen y de otros cursos de agua existentes, sin 
perjuicio de las exigencias que en ese sentido pueda establecer la normativa vigente aplicable. 

3.Condiciones de edificación. 
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— Superficie máxima: 50,00 m2 (t). 

— Altura de edificación: 3,50 m. 

— Dispondrá de una fosa séptica adecuada y suficiente y de un incinerador de basuras que deberá quedar 
adosado o embebido en la edificación. 

Artículo 90.Usos Vinculados a Obras Publicas. 

1.Tendrán esta consideración los usos y construcciones auxiliares para la construcción, servicio y 
mantenimiento de las infraestructuras de comunicaciones, —carreteras y ferrocarril— cauces públicos, o 
servicios —abastecimiento de agua, saneamiento y depuración de aguas residuales, suministro de gas y 
energía eléctrica, radio televisión y otros— cuando su ámbito de implantación no haya sido definido 
expresamente como sistema general en el planeamiento. 

2.Separaciones. 

Las construcciones destinadas a estos usos, con independencia de lo que establezca en cada caso la 
legislación sectorial vigente, se separarán 10,00 m. de límite de parcela, caminos públicos o cursos de 
agua y 50 m. de cualquier edificación de vivienda existente. 

3.Condiciones de edificación. 

El Ayuntamiento dispondrá en cada caso los requisitos específicos de edificación que considere 
oportunos, mediante resolución motivada. En cualquier caso deberán cumplimentarse las normas de 
carácter general establecidas en el Artículo 81. 

4.Vivienda auxiliar. 

Podrá construirse una única vivienda, integrada, si ello fuese posible, en el edificio principal y destinada a 
las personas que custodien las construcciones e instalaciones. 

5.Aparcamiento. 

Se exigirá una dotación mínima de una plaza por cada 100 m2 de edificación. 

6.Infraestructura y urbanización. 

Deberán resolverse los problemas de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energía 
eléctrica, telefonía, alumbrado exterior y demás servicios, y se garantizará una adecuada urbanización, 
incluidos pavimentos y jardinería, dentro de las normas y recomendaciones de integración en el ambiente 
rural establecidas con carácter general. 

Artículo 91.Usos Residenciales No Rurales. 

No se autoriza la implantación de usos residenciales, no adscritos como usos auxiliares a los usos rurales 
predominantes, o a otros usos autorizados, con excepción de su implantación en edificios existentes 
donde se posibilitan dos viviendas por edificio (siempre y cuando se cumpla con los requisitos mínimos 
establecidos para Suelo Urbano). 

Artículo 92.Usos de Utilidad Publica E Interes Social. 
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1.Justificación. 

Para que pueda ser autorizado dentro del Suelo No Urbanizable cualquiera de los usos comprendidos en 
esta Apartado, el promotor deberá justificar cumplidamente que es necesario u oportuno emplazar los 
mismos en el medio rural. 

2.Condiciones Generales de Edificación. 

— Separaciones. 

Las construcciones destinadas a estos usos, con independencia de lo que establezca en cada caso la 
legislación sectorial aplicable se separarán 10,00 m. de límite de parcela, caminos públicos o cursos de 
agua y 100 m. de cualquier edificación de vivienda existente. 

— Volumetría y aprovechamiento edificatorio. 

El Ayuntamiento dispondrá en cada caso los requisitos específicos de edificación que considere 
oportunos, mediante resolución motivada. En cualquier caso deberán cumplimentarse las normas de 
carácter general. 

— Vivienda auxiliar. 

Podrá construirse una vivienda, integrada, si ello fuese posible, en el edificio principal y destinada a las 
personas que custodien las construcciones e instalaciones. 

Estos límites no regirán en aquellos supuestos en que la propia naturaleza de la actividad conlleve un 
régimen propio de habitación (Colegio, hospital, residencia comunitaria, u otras). 

— Aparcamiento. 

Se exigirá una dotación mínima de una plaza por cada 100 m2 de edificación. 

— Infraestructuras y urbanización. 

Deberán resolverse los problemas de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energía 
eléctrica, telefonía, alumbrado exterior y demás servicios, y se garantizará una adecuada urbanización, 
incluidos pavimentos y jardinería, dentro de las normas y recomendaciones de integración en el ambiente 
rural establecidas con carácter general. 

3.Requisito de no formación de núcleo de población. 

El requisito de no formación de núcleo de población en nuevas implantaciones de usos de utilidad pública 
e interés social se entiende garantizado con el cumplimiento en su conjunto de las determinaciones del 
presente Artículo. 

  

SECCION 4.ªNormas de Protección Medio Ambiental, Paisajística y Naturalística. 

Artículo 93.Protección Medio Ambiental. 

La protección medioambiental —control de la contaminación acústica, atmosférica, marítima, y de los 
cauces fluviales, regulación de los vertidos a la red de saneamiento, protección contra incendios y otros 
riesgos— se remite a la legislación general vigente en la materia y a las disposiciones que dicten los 
organismos directamente competentes. 
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Artículo 94.Saneamiento de Aguas Residuales. 

1.Las edificaciones en Suelo No Urbanizable que carezcan de red de saneamiento de aguas fecales en sus 
proximidades, deberán estar provistas de instalaciones de depuración de aguas residuales adecuadas. 

a)Las instalaciones de saneamiento en las edificaciones destinadas exclusivamente a vivienda o a 
vivienda y explotación agropecuaria familiar tradicional, constarán de una fosa séptica o pozo equivalente 
(Emscher, Imbroff, o similar) y un filtro bacteriano. El efluente de la depuración podrá ser infiltrado en el 
terreno, o vertido a un curso natural en las condiciones establecidas. Para que sea admisible la infiltración 
en el terreno, deberá asegurarse la no contaminación del agua freática, y se efectuará con zanjas rellenas 
de material filtrante o dotadas de tubos porosos. La superficie para la infiltración será de 40 m2 por 
habitante. 

Las fosas sépticas se adecuarán en cuanto a tipología, dimensionamiento y diseño constructivo a los 
criterios establecidos en la publicación "Sistemas de tratamiento de aguas residuales para núcleos 
aislados" realizada por la Viceconsejería de Medio Ambiente del Gobierno Vasco. 

b)Las instalaciones requeridas en las edificaciones no destinadas a viviendas o a explotación agropecuaria 
familiar deberán ser objeto de proyecto, que habrá de ser aprobado por el Ayuntamiento y demás 
Organismos competentes, garantizando la evacuación del vertido en las condiciones exigidas por la 
legislación vigente. 

En el caso de construcciones dedicadas a explotaciones ganaderas, se exigirá la presentación de una 
propuesta detallada de los sistemas de almacenamiento y eliminación de residuos que se vayan a adoptar 
en la explotación, en la que se contemplen como mínimo los siguientes aspectos: 

— Emplazamiento propuesto para los estercoleros y fosas de purines, situándolos en zonas alejadas de 
cursos de agua. A estos efectos, se extremarán las precauciones en las zonas calizas para evitar la 
contaminación de aguas subterráneas. 

— Cantidad anual prevista de residuos sólidos y/o líquidos producidos en la explotación en función de las 
especies de ganado. 

— Periodo de tiempo previsto de almacenamiento de los residuos de los depósitos. 

— Tipos y capacidades de los estercoleros y fosas propuestos para el adecuado almacenamiento de los 
residuos durante el periodo previsto. En la construcción de los mismos se proyectarán impermeables 
todos los paramentos para impedir filtraciones de los estiércoles almacenados. 

— Modo de eliminación de los estiércoles que se propone, utilizando, en cualquier caso, sistemas que no 
provoquen contaminaciones ambientales. A estos efectos, en el caso de que el destino de los estiércoles 
sea el de ser vertidos en las parcelas de terrenos propias de la explotación, se considerará como dosis 
máxima admisible la de 30 m3 de estiércol por Ha. y año; si no se dispone de terrenos suficientes para el 
vertido, se concretarán las soluciones que se proponen. 

A la vista de la propuesta el Ayuntamiento resolverá sobre la misma, admitiéndola si resultare correcta, 
requiriendo al propietario para que la complete o rectifique en aquellos aspectos que estuvieran 
incompletos o fuesen incorrectos, o rechazándola por inadecuada o ineficaz para la resolución de los 
objetivos de la misma. 

c)Cuando las aguas residuales, previamente depuradas se viertan a cauces naturales, deberá asegurarse 
una dilución del vertido, en estiaje, de 1/20 sin perjuicio de las demás condiciones que determine la 
Comisaría de Aguas. 
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Artículo 95.Vertederos y Escombreras. 

1.Con carácter general, el vertido de basuras y escombros se realizará en el vertedero comarcal. 

2.Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrá autorizar el vertido de tierras procedentes de excavaciones 
realizadas como parte de obras autorizadas, cuando el propietario de los terrenos lo solicite con el fin de 
mejorar sus posibilidades de utilización agropecuaria o forestal, en el caso de situarse en Suelo No 
Urbanizable; o de adecuar las rasantes del terreno de su propiedad a las previsiones de las presentes 
Normas, o de un plan o proyecto autorizados. En tal caso se deberá asegurar, incluso a través de un 
proyecto técnico si el Ayuntamiento lo considera necesario, un drenaje adecuado del relleno a realizar, 
una protección suficiente de los elementos naturales 
o construidos que pudieran resultar afectados, la integración de los perfiles resultantes en el entorno, ya 
sea este urbano 
o rústico, y la recuperación de la superficie del terreno afectado. Con este último fin, en el caso de que el 
mismo no 
estuviera destinado a su urbanización, se dispondrá una capa de tierra vegetal de espesor suficiente y 
realizará una plantación de árboles y especies arbustivas y herbáceas adecua- 
da a las características paisajísticas del territorio en el que se sitúa. 

Artículo 96.Protección del Arbolado. 

1.Se prohiben las talas de masas forestales autóctonas, salvo casos de mejora de las mismas, para las 
cuales se exigirá autorización expresa emitida por los organismos competentes. 

  

2.Asimismo, se prohibe la tala de arbolado y vegetación arbustiva en las márgenes y riberas de los cauces 
públicos, con excepción de las intervenciones de limpieza y mejora, que de igual modo, deberán ser 
objeto de autorización por el citado organismo. 

Artículo 97.Dragado de Cauces Fluviales. 

Para el dragado de cauces fluviales además de la autorización de la Comisaría de Aguas, se exigirá en 
todo caso autorización previa emitida por SECOFONA, debiéndose cumplimentar las medidas de 
protección que dicho organismo establezca. 

Artículo 98.Protección de la Percepción del Paisaje desde Carreteras y Caminos en Suelo No 
Urbanizable. 

1.La protección de la percepción del paisaje desde carreteras y caminos en Suelo No Urbanizable, podrá 
ser motivo de restricción singularizada de las posibilidades de edificación. 

2.Por el mismo motivo se podrá prohibir en lugares específicos la plantación de arbolado que impida o 
dificulte dicha percepción. 

Artículo 99.Reposición de la Capa Vegetal. 

1.En las excavaciones de todo tipo que se realicen en Suelo No Urbanizable, el titular de las obras deberá 
reponer la vegetación natural, incluyendo la capa de tierra vegetal necesaria en aquellas superficies de 
terreno en las que, por causa de las obras, la misma hubiese sido destruida. 

2.Las mismas medidas se adoptarán en los tramos de carreteras y caminos que queden en desuso al 
realizarse rectificaciones de trazado, para lo cual previamente se levantará el firme que aún se conserve. 
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Artículo 100.Movimientos de Tierras y Apertura de Pistas en Suelo No Urbanizable. 

Se prohiben los movimientos de tierras y la apertura de pistas en Suelo No Urbanizable, cuando no se 
justifique el fin a que se destinen, o éste no responda a alguna actividad de explotación del medio rural, o 
forme parte de una obra o edificación, susceptibles de ser autorizadas. 

Artículo 101.Integración Paisajística de los Tendidos Aereos. 

El Ayuntamiento podrá imponer condiciones en el trazado y de elementos de los tendidos de líneas 
eléctricas y telefónicas aéreas, para conseguir que la repercusión negativa sobre el paisaje y sobre los 
aprovechamientos agrícolas y forestales sea, dentro de los factores de concurrencia la menor posible. 

  

CAPITULO 4.NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CATALOGADO DE INTERES 
HISTORICO ARTISTICO 

Artículo 102.Formulación del Régimen de Protección de los Elementos Catalogados. 

1.De conformidad con lo previsto por los Artículos 12.1 d y 12.2 d, del Texto Refundido de la Ley del 
Suelo, de 9 de Abril de 1976 y disposiciones concordantes, el presente Título determina las medidas 
vinculantes de protección de aquellos elementos construidos o naturales, que por razones artísticas, 
históricas, ecológicas o naturalísticas deben ser especialmente preservados. 

2.Como documento complementario de las determinaciones de las Normas Subsidiarias y de conformidad 
con los previstos por el artículo 93 de la Ley del Suelo y los Artículos 86 y 87 del Reglamento de 
Planeamiento ha sido formado un Catálogo que contiene una enunciación o lista ordenada de los bienes 
objeto de protección, señalados en el epígrafe anterior. 

Artículo 103.Efectos de la Catalogación. 

1.Los elementos catalogados no podrán ser objeto de intervenciones destructivas o demoliciones, con 
excepción de aquellas que expresamente se autoricen por afectar a añadidos sin valor o que desvirtúan el 
carácter del elemento catalogado. Los Artículos 29 y 30 del Reglamento de Disciplina establecen medidas 
coercitivas específicas para el caso de demolición clandestina. 

2.La ejecución de obras o implantación de usos de cualquier tipo en los elementos catalogados, exigirá la 
formulación previa al respecto de una consulta al Ayuntamiento, el cual la remitirá a los organismos 
correspondientes, en el caso de bienes catalogados sometidos legalmente a su tutela. 

3.Los citados organismos, o en su caso el Ayuntamiento, podrán imponer restricciones o regulaciones de 
edificación y uso singularizadas, u ordenar, dentro de los límites establecidos por el Artículo 246 apartado 
2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 26 de Junio de 1992, la ejecución de obras determinadas 
con cargo a los propietarios en orden a proteger y valorar los aspectos o partes de interés de los elementos 
catalogados. 

Artículo 104.Criterios y Disposiciones Generales de Protección de los Elementos 
Catalogados. 

Dentro del catálogo señalado por estas Normas Subsidiarias se diferencian tres grupos de elementos 
cuyos regímenes de protección son diferentes: 

— Las zonas de presunción arqueológica establecidas mediante Resolución emitida por el director de 
Patrimonio Cultural en fecha 17 de septiembre de 1997. Estas zonas quedan sometidas a través de la 
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necesaria aplicación del artículo 49 de la Ley de Patrimonio Cultural Vasco 7/1990 a un régimen de 
protección desarrollado en el decreto 234/1996 de 8 de octubre. 

— Las zonas arqueológicas a declarar monumento. El régimen de protección viene de la aplicación del 
articulo 45.5 de la Ley 7/1990. 

— Un listado de bienes establecidos a partir del Inventario Provisional de Patrimonio Arquitectónico de 
Gipuzkoa de la Excma. Diputación Foral de Gipuzkoa y de la Relación de Bienes Inmuebles de Interés 
Cultural del departamento de Cultura del Gobierno Vasco. 

Se establecen con carácter general dos niveles de protección denominados respectivamente conservación 
estricta y conservación básica. 

El primero de ellos corresponderá a los edificios y elementos de mayor interés y el segundo al resto de los 
edificios y elementos catalogados. 

a)Conservación estricta. Las intervenciones que se realicen serán las de Restauración Científica y 
Restauración Conservadora, tal y como se definen en el Anexo I "Intervenciones de Rehabilitación" 
contenidas en el decreto 214/1996 sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del Patrimonio 
Urbanizado y Edificado. 

b)Conservación básica. Las obras que en ellas se realicen respetarán la volumetría, la imagen exterior y la 
distribución tipológica y estructural básica, encuadrándose éstas en la categoría de Reforma según el 
mencionado decreto 214/1996. 

Las situaciones de ruina de estos inmuebles se regularán en los términos previstos en el artículo 36 de la 
Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco. 
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fichas 

  

1.PROGRAMA 

Se define como acción prioritaria el desarrollo de la UE1 y UE2 en razón a los objetivos de consolidación 
del núcleo urbano perseguidos y en particular a la creación de una oferta de vivienda suficiente y 
asequible en dicho núcleo que de respuesta a la demanda existente así como a las tensiones de desarrollo 
disperso en Suelo No Urbanizable. 

Con esta misma prioridad se sitúan las acciones proyectadas de mejora y ampliación de las dotaciones de 
equipamiento de iniciativa de la Administración, así como la mejora de la red de captación y 
abastecimientos de agua y la creación de una red completa de saneamiento. 

Los plazos para el cumplimiento de los deberes de cesión, urbanización y equidistribución en Suelo 
Urbano residencial serán los contemplados en el Artículo 8 de la Ley 5/1998, de 6 de Marzo, de medidas 
urgentes en materia de régimen del suelo y ordenación urbana (Parlamento Vasco). 

  

2.ACTUACIONES ASISTEMATICAS 1-23. 

Superficie 43.017 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Ordenación de un nuevo desarrollo residencial con viviendas que macizarán los vacíos existentes en el 
Casco Urbano respetando la parcelación existente. 

Cambios puntuales en el trazado de viales. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación global 

Zona A.2 - Zonas residenciales de edificación aislada 
(Superficie 43.017 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Aprovechamiento edificatorio máximo resultante: ver tabla. 

*Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja + Planta primera + Planta Bajocubierta. 

.Se autoriza un sótano o semisótano. 

-Altura máxima: 

.7,00 m. a aleros horizontales. 
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.9,00 m. a cumbrera en fachada. 

-Longitud máxima de fachada: 

.20,00 m. 

-Fondo máximo de edificación: 

.12,00 m. 

-Retiro mínimo de edificación a linderos de parcela: 

.5,00 m. al viario local. 

.8,00 m. a la GI-2130. 

.5,00 m. a parcelas colindantes. 

.12,00 m. al rio Berastegi. 

-Ocupación máxima de la edificación: 

.30% de la superficie de parcela. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del Planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias (actuaciones asistemáticas). 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

*Aprovechamiento de la actuación asistemática: ver tabla. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en las actuaciones asistemáticas se ajustarán, con 
carácter normativo a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

•Condiciones de regulación del aprovechamiento edificatorio: 

Parámetros de aprovechamiento adoptados: se han establecido los siguientes parametros a efectos de 
parcelas y su aprovechamiento: 

Superficie Número de viviendas (m2 (t)). 
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Menos de 700 m2 0 (0) 

Entre 700 y 1.500 m2 1(260) 

Entre 1.500 y 3.000 m2 2 (520) 

Más de 3.000 m2 3 (780) 

Actuación Superf. Techo Edificable Número Aprovechamiento 

Asistemática (m2) (m2) Máx. Viviendas m2(t)/m2 

1 1.457 260 1 0,17 

2 1.919 520 2 0,27 

3 3.531 780 3 0,22 

4 2.383 520 2 0,21 

5 1.017 260 1 0,25 

6 2.042 520 2 0,25 

7 1.081 260 1 0,24 

8 1.328 260 1 0,19 

9 2.100 520 2 0,24 

10 1.299 260 1 0,20 

11 1.641 520 2 0,31 

12 1.483 260 1 0,17 

13 876 260 1 0,29 

14 976 260 1 0,26 

15 946 260 1 0,27 

16 1.135 260 1 0,22 

17 1.077 260 1 0,24 

18 2.351 520 2 0,22 

19 2.742 520 2 0,18 

20 2.698 520 2 0,19 

21 2.868 520 2 0,18 

22 5.171 780 3 0,15 
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23 896 260 1 0,29 

TOTAL 43.017 9.360 36 0,21 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— La ampliación de los viales proyectados se obtendrá mediante la aplicación del instituto expropiatorio 
y constituirá, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso público. Las 
dimensiones de los mismos serán: 

*Ancho total de vial, 4 m. 

*Radios de giro: 6 ó 9 m, según documentación gráfica. 

  

— Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las condiciones mínimas de retiro. 

— Cuando las actuaciones asistemáticas presenten la opción de construir más de una vivienda se deberán 
agrupar por pares. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se delimitan 23 áreas, en las que se actuará de forma asistemática, no previéndose la delimitación de 
unidades de ejecución. En las areas de ampliación de los viales, se actuará mediante la aplicación del 
instituto expropiatorio. 

— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización propuestas en las actuaciones asistemáticas se formularán a través de 
proyectos complementarios a los de edificación. 

*Las obras de urbanización de las ampliaciones de los viales se formularán a través de un proyecto de 
obras ordinario. 

— Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización: 

*Corresponden a la propiedad de cada una de las actuaciones asistemáticas, excepto las ampliaciones de 
los viales, en cuyo caso corresponderá al Ayuntamiento. 

— Plazos de ejecución: 

*Se remite su programación a los plazos contemplados en la vigente legislación urbanística. 

  

3.UNIDAD DE EJECUCION 1. 

Superficie 3.562 m2. 
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I.Criterios y objetivos de intervención 

Ordenación de un nuevo desarrollo residencial en las parcelas situadas entre los caseríos Elizalde y 
Etxeberri, destinada a protección pública o régimenes asimilados. 

Creación de un vial de dominio público. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación global. 

Zona A.2 - Zonas residenciales de edificación aislada 
(Superficie 3.562 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Aprovechamiento edificatorio máximo resultante: 1.560 m2(t). 

*Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta. 

.Se autoriza un sótano o semisótano. 

-Altura máxima: 

.7,00 m. a aleros horizontales. 

.9,00 m. a cumbrera en fachada. 

-Longitud máxima de fachada: 

.20,00 m. 

-Fondo máximo de edificación: 

.12,00 m. 

-Retiro mínimo de edificación a linderos de parcela: 

.5,00 m. a viarios locales, excepto a los proyectados y reflejados en el plano A-7. 

.5,00 m. a parcelas colindantes. 

-Ocupación máxima de la edificación: 

.30% de la superficie de parcela. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 
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— Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecución: 0,43 m2(t)/m2. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en la unidad de ejecución se ajustarán, con carácter 
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*Superficie de parcela ocupada máxima: 30%. 

*Superficie de techo: 1.560 m2(t). 

*Parcela mínima (una vivienda): 400 m2. 

*N.º de viviendas máximo: 6. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— El viario constituirá debidamente urbanizado, suelo de dominio y uso público. 

— Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las condiciones de retiro mínimo establecidas. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Se proyecta la ejecución de los viales señalados en los planos. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se delimita una única Unidad de Ejecución, en la que se actuará por el sistema de cooperación. 

  

— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización previstas en la unidad de ejecución se formularán a través de proyectos 
complementarios a los de edificación. 

— Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización: 

*Corresponden a los propietarios de la Unidad de Ejecución. 
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— Plazos de Ejecución: 

*Se remite su programación a los plazos contemplados en la vigente legislación urbanística. 

  

4.UNIDAD DE EJECUCION 2. 

Superficie 3.496 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Ordenación de un nuevo desarrollo residencial en la parcela situada al suroeste de la Mandriladora 
Tolosana S.A., destinada a protección pública o régimenes asimilados. 

Creación de un vial de dominio público. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación global. 

Zona A.2 - Zonas residenciales de edificación aislada 
(Superficie 3.496 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Aprovechamiento edificatorio máximo resultante: 1.560 m2(t). 

*Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta. 

.Se autoriza un sótano o semisótano. 

-Altura máxima: 

.7,00 m. a aleros horizontales. 

.9,00 m. a cumbrera en fachada. 

-Longitud máxima de fachada: 

.20,00 m. 

-Fondo máximo de edificación: 

.12,00 m. 

-Retiro mínimo de edificación a linderos de parcela: 

.5,00 m. a viarios locales, excepto a los proyectados y reflejados en el plano A-7. 

.5,00 m. a parcelas colindantes. 
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-Ocupación máxima de la edificación: 

.30% de la superficie de parcela. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecución: 0,44 m2(t)/m2. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en la unidad de ejecución se ajustarán, con carácter 
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*Superficie de parcela ocupada máxima: 30%. 

*Superficie de techo: 1.560 m2(t). 

*Parcela mínima (una vivienda): 400 m2. 

*N.º de viviendas máximo: 6. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— El viario constituirá debidamente urbanizado, suelo de dominio y uso público. 

— Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las condiciones de retiro mínimo establecidas. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Se proyecta la ejecución de los viales señalados en los planos. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se delimita una única Unidad de Ejecución, en la que se actuará por el sistema de cooperación. 
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— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización previstas en la unidad de ejecución se formularán a través de proyectos 
complementarios a los de edificación. 

— Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización: 

*Corresponden a los propietarios de la Unidad de Ejecución. 

— Plazos de Ejecución: 

*Se remite su programación a los plazos contemplados en la vigente legislación urbanística. 

  

5.UNIDAD DE EJECUCION 3. 

Superficie 3.088 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Ordenación de un nuevo desarrollo residencial en la parcela situada junto a los restos del antiguo 
Ayuntamiento. 

Consolidación de la dotación de equipamientos existentes, incorporando a dicho destino los restos del 
antiguo ayuntamiento, posibilitando su rehabilitación. 

Creación de un espacio libre urbano de dominio público. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación global. 

Zona A.2 - Zonas residenciales de edificación aislada 
(Superficie 2.289 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Aprovechamiento edificatorio máximo resultante: 520 m2(t). 

* Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta. 

.Se autoriza un sótano o semisótano. 

-Altura máxima: 

.7,00 m. a aleros horizontales. 

.9,00 m. a cumbrera en fachada. 
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-Longitud máxima de fachada: 

.20,00 m. 

-Fondo máximo de edificación: 

.12,00 m. 

-Retiro mínimo de edificación a linderos de parcela: 

.5,00 m. al viario proyectado y viarios locales. 

.5,00 m. a parcelas colindantes. 

-Ocupación máxima de la edificación: 

.30% de la superficie de parcela. 

Zona G.1 - Equipamientos(Superficie 49 m2). 

— Restos del antiguo ayuntamiento: 

*Se propone realizar trabajos de rehabilitación. 

Zona F.1 - Espacios libres urbanos(Superficie 732 m2). 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecución: 0,16 m2(t)/m2. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en la unidad de ejecución se ajustarán, con carácter 
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*Superficie de parcela ocupada máxima: 30%. 
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*Superficie de techo: 520 m2(t). 

*Parcela mínima (una vivienda): 1.000 m2. 

*N.º de viviendas máximo: 2. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— El espacio libre urbano, debidamente urbanizado y los restos del Ayuntamiento reformado, 
constituirán, suelo y equipamiento de dominio y uso público. 

— Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las condiciones de retiro mínimo establecidas. 

— Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

*Se proyecta la ejecución del espacio libre urbano señalado en los planos y la restauración de los restos 
del antiguo Ayuntamiento. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se delimita una única unidad de ejecución, en la que se actuará por el sistema de compensación. 

— Condiciones para la formulación de los proyectos de obras de urbanización y reforma de los restos del 
antiguo Ayuntamiento: 

*Los proyectos de las obras de urbanización previstas en los terrenos de cesión de la unidad de ejecución 
y la reforma de los restos del antiguo Ayuntamiento los formulará el Ayuntamiento. 

— Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización y reforma de los restos del antiguo 
Ayuntamiento: 

*Corresponden al Ayuntamiento de Elduain. 

— Plazos de Ejecución: 

*Se remite su programación a los plazos contemplados en la vigente legislación urbanística. 

*No se establecen expresamente plazos para la ejecución de las obras de urbanización y reforma de 
iniciativa municipal. 

6.AREA DE SUELO URBANO INDUSTRIAL AFIANZADO - MANDRILADORA TOLOSANA S.A. 

Superficie 7.017 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Consolidación del pabellón industrial existente regulando las condiciones de alineaciones y de ocupación 
máxima de la parcela existente. 

Se deberá atender la posiblidad de que la zona ocupada actualmente por la Mandriladora Tolosana S.A. se 
destine a suelo residencial en un futuro. 

II.Régimen urbanístico general. 
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•Calificación global. 

Zona B.1 - Zona industrial (Superficie 7.017 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Edificabilidad: 0,81 m2(t)/m2. 

*Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja. 

.Se autoriza la ejecución de una planta de sótano o semisótano. 

.Se autoriza la ejecución de hasta dos plantas altas adicionales de oficinas siempre que la superficie de 
techo en plantas altas no sea superior al 25% de la superficie de techo total. 

-Altura máxima: 

.9,00 m. 

.Por encima de esta altura y con un máximo de 2,50 m. se podrán disponer cerchas o elementos 
estructurales pero no espacios habitables. 

.Hasta un 10% de la superficie ocupada en planta por la edificación podrá elevarse hasta una altura 
máxima de 11,00 m. 

.Asimismo, se admitirá que superen el límite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo 
industrial cuyas características tecnológicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigirá que 
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sitúen al nivel del terreno, y nunca en las 
plantas altas de la edificación de forma que su impacto visual sea el menor posible. 

.Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasen dicha altura. 

-Retiros y alineaciones: 

.Se consolidan las existentes (se define en la documentación gráfica). 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
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rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

III.Ordenación Pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Area se ajustarán, con carácter normativo, a lo 
establecido en el plano "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso industrial: 

m2 

Parcela privada industrial: 7.017 

Parcela ocupada máxima: 5.008 

Superficie de techo (Dato orientativo): 5.700(t) 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— Los espacios libres, el viario y aceras, así como el área de estacionamiento ordenados, constituirán, 
debidamente urbanizados, suelos de dominio y uso público. 

— En la banda de parcela privada resultante entre el viario local y la línea de edificación en el frente del 
mismo no se autorizará el cierre de parcela. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Cada empresa resolverá independientemente en el interior de su parcela la depuración de los residuos 
singulares producidos con motivo de su actividad. 

•Condiciones Jurídicas de gestión urbanística y ejecución. 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se actuará de forma asistemática. 

•Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

— Las obras de urbanización previstas en el área se formularán a través de proyectos complementarios a 
los de edificación. 

— Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización: 

*Corresponden a los propietarios del área. 

— Plazos de ejecución: 

*Se remite su programación a los plazos establecidos en la vigente legislación urbanística. 

  

7.AREA DE SUELO URBANO INDUSTRIAL AFIANZADO - ARROSI. 

Superficie 16.045 m2. 
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I.Criterios y objetivos de intervención. 

Reforma y/o consolidación de los pabellones industriales existentes regulando las condiciones de 
alineaciones y de ocupación máxima de las parcelas existentes. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación global. 

Zona B.1 - Zona industrial.(Superficie 16.045 m2). 

— Condiciones particulares de edificación: 

*Edificabilidad: 0,44 m2(t)/m2. 

*Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

-Perfil: 

.Planta Baja. 

.Se autoriza la ejecución de una planta de sótano o semisótano. 

.Se autoriza la ejecución de hasta dos plantas altas adicionales de oficinas siempre que la superficie de 
techo en plantas altas no sea superior al 25% de la superficie de techo total. 

-Altura máxima: 

.9,00 m. 

.Por encima de esta altura y con un máximo de 2,50 m. se podrán disponer cerchas o elementos 
estructurales pero no espacios habitables. 

.Hasta un 10% de la superficie ocupada en planta por la edificación podrá elevarse hasta una altura 
máxima de 11,00 m. 

.Asimismo, se admitirá que superen el límite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo 
industrial cuyas características tecnológicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigirá que 
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sitúen al nivel del terreno, y nunca en las 
plantas altas de la edificación de forma que su impacto visual sea el menor posible. 

.Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasen dicha altura. 

-Retiros y alineaciones: 

.Se consolidan los existentes. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 
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*Se redactará un Plan Especial de Reforma Interior (PERI). 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

III.Ordenación pormenorizada (datos de carácter orientativo). 

— Uso industrial: 

m2 

Parcela privada industrial: 16.045 

Parcela ocupada máxima: 2.534 

Superficie de techo (Dato orientativo): 7.200(t) 

— Viales y aceras: 

*Superficie: 550 m2. 

*Dotación de aparcamientos: 1 plaza/100m2(t). (Se considerarán en el cómputo las plazas ordenadas 
tanto en suelo público como privado, que completarán la oferta hasta cumplimentar el estándar 
planteado). 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— Se regularán en el PERI. 

  

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Se regularán en el PERI. 

  

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

-Se regularán en el PERI. 

  

*Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

-Se regularán en el PERI. 
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*Responsabilidades de financiación de las obras de urbanización: 

-Se regularán en el PERI. 

  

*Plazos de ejecución: 

-Se remite su programación a los plazos establecidos en la vigente legislación urbanística. 

  

8.AREA DE SUELO URBANo AFIANZADO - HIRIGUNEA. 

Superficie 34.956 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Consolidación de la edificación existente con carácter general, así como de los usos, predominantemente 
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitución. 

Consolidación de la dotación de equipamientos existentes. 

Reurbanización general del área, puntualmente y tal y como señala en los planos, teniendo como 
prioridad la ampliación de los caminos vecinales. 

El área se clasifica como Suelo Urbano, autorizándose la ejecución directa de las previsiones del presente 
proyecto. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación Global: 

Zona A.1 - Zonas de asentamientos residenciales antiguos 
(Superficie 30.928 m2). 

— Condiciones de regulación del aprovechamiento 
edificatorio: 

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo señalado a 
continuación. 

  

—Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

*Se consolida en cada parcela la forma de las edificaciones existentes. No obstante, las edificaciones 
consolidadas con perfil inferior a planta baja + planta alta + planta bajo cubierta, podrán elevarse hasta 
este perfil respetando una altura máxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en 
fachada. En los supuestos de rehabilitación sin vaciado de la edificación se posibilitará elevar la altura de 
la edificación existente hasta 0,80 m. por encima de la actual. 

*Sin embargo, cualquier intervención deberá condicionarse a la edificación colindante preexistente. 

Zona F.1 - Espacios libres urbanos.(Superficie 2.432 m2). 
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— Parque junto al aparcamiento y plaza existente entre la iglesia y el frontón. 

Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 1.596 m2). 

-Ayuntamiento: 

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetría. 

-Iglesia de Santa Catalina: 

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetría, conservándose los porches preexistentes. 

-Frontón y Escuelas: 

-Se consolida básicamente la volumetría del edificio existente. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

— Condiciones de financiación de acciones urbanísticas de carácter general: 

*Las Administraciones competentes en cada materia financiarán, participando asimismo en su caso el 
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservación de los equipamientos gnerales previstos. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Area se ajustarán, con carácter normativo a lo 
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*N.º de viviendas (las actualmente consolidadas): 26. (En cada edificio podrá aumentarse el número de 
viviendas existente, siempre que no supere el número de cuatro y que el tamaño medio de las viviendas 
resultantes sea superior a 100 m2(t)). 

— Usos terciarios: 

*Se autorizan expresamente. 

— Espacios libres: 
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m2 

Parque (junto a iglesia-ayuntamiento) 1.469 

Plaza (entre iglesia y frontón) 963 

— Equipamientos: 

Ayuntamiento: 272 

Iglesia de Santa Catalina: 638 

Frontón: 521 

Escuelas: 165 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— La ampliación de los viales proyectados se obtendrá mediante la aplicación del instituto expropiatorio 
y constituirá, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso público. Las 
dimensiones de los mismos serán: 

*Ancho total de vial, 4 m. 

*Radios de giro: 6 ó 9 m, según documentación gráfica. 

  

*Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las determinaciones del plano A-7. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.  

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se actuará de forma asistemática, no previéndose la delimitación de unidades de ejecución, con la 
excepción de las ampliaciones de los viales, en los que se actuará mediante la aplicación del instituto 
expropiatorio. 

— Condiciones de parcelación: 

*Se consolida básicamente la parcelación existente, no autorizándose la segregación de parcelas ni la 
agrupación de más de dos. 

— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización propuestas se formularán a través de proyectos de obras ordinarias.  

— Responsabilidades de financiación de la obtención del suelo y de las obras de urbanización: 

*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain. 
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— Plazos de ejecución: 

*No se establecen expresamente plazos para la ejecución de las obras de urbanización de iniciativa 
municipal. 

  

9.AREA DE SUELO URBANO AFIANZADO - ERGOIEN. 

Superficie 15.529 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Consolidación de la edificación existente con carácter general, así como de los usos, predominantemente 
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitución. 

Consolidación de la dotación de equipamientos existentes, posibilitando su rehabilitación. 

Reurbanización general del área, puntualmente y tal y como señala en los planos, teniendo como 
prioridad la ampliación de los caminos vecinales. 

El área se clasifica como Suelo Urbano, autorizándose la ejecución directa de las previsiones del presente 
proyecto. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación Global: 

Zona A.1 - Zonas de asentamientos residenciales antiguos 
(Superficie 15.512 m2). 

— Condiciones de regulación del aprovechamiento edificatorio: 

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo señalado a 
continuación. 

— Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

*Se consolida en cada parcela la forma de las edificaciones existentes. No obstante, las edificaciones 
consolidadas con perfil inferior a planta baja + planta alta + planta bajo cubierta, podrán elevarse hasta 
este perfil respetando una altura máxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en 
fachada. En los supuestos de rehabilitación sin vaciado de la edificación se posibilitará elevar la altura de 
la edificación existente hasta 0,80 m. por encima de la actual. 

*Sin embargo, cualquier intervención deberá condicionarse a la edificación colindante preexistente. 

Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 17 m2). 

*Lavadero (Ergoien). 

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetría. 

-Se propone realizar trabajos de adecentamiento para velar por su conservación. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 
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— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

— Condiciones de financiación de acciones urbanísticas de carácter general: 

*Las Administraciones competentes en cada materia financiarán, participando asimismo en su caso el 
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservación de los equipamientos gnerales previstos. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Area se ajustarán, con carácter normativo a lo 
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*N.º de viviendas (las actualmente consolidadas): 9. (En cada edificio podrá aumentarse el número de 
viviendas existente, siempre que no supere el número de cuatro y que el tamaño medio de las viviendas 
resultantes sea superior a 100 m2(t)). 

— Usos terciarios: 

*Se autorizan expresamente. 

— Equipamientos: 

*Lavadero (Ergoien): 17 m2. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— La ampliación de los viales proyectados se obtendrá mediante la aplicación del instituto expropiatorio 
y constituirá, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso público. Las 
dimensiones de los mismos serán: 

*Ancho total de vial, 4 m. 

*Radios de giro: 6 ó 9 m, según documentación gráfica. 

  

*Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las determinaciones del plano A-7. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 
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— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se actuará de forma asistemática, no previéndose la delimitación de unidades de ejecución, con la 
excepción de las ampliaciones de los viales, en los que se actuará mediante la aplicación del instituto 
expropiatorio. 

— Condiciones de parcelación: 

*Se consolida básicamente la parcelación existente, no autorizándose la segregación de parcelas ni la 
agrupación de más de dos. 

— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización propuestas se formularán a través de proyectos de obras ordinarias. 

— Responsabilidades de financiación de la obtención del suelo y de las obras de urbanización: 

*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain. 

— Plazos de ejecución: 

*No se establecen expresamente plazos para la ejecución de las obras de urbanización de iniciativa 
municipal. 

  

10.AREA DE SUELO URBANO AFIANZADO - PLAZA ZAHARRA. 

Superficie 7.572 m2. 

I.Criterios y objetivos de intervención. 

Consolidación de la edificación existente con carácter general, así como de los usos, predominantemente 
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitución. 

Consolidación de la dotación de equipamientos existentes, posibilitando su rehabilitación. 

Reurbanización general del área, puntualmente y tal y como señala en los planos, teniendo como 
prioridad la ampliación de los caminos vecinales. 

El área se clasifica como Suelo Urbano, autorizándose la ejecución directa de las previsiones del presente 
proyecto. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación Global: 

Zona A.1 - Zonas de asentamientos residenciales antiguos 
(Superficie 7.546 m2). 

— Condiciones de regulación del aprovechamiento edificatorio: 
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*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo señalado a 
continuación. 

— Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

*Se consolida en cada parcela la forma de las edificaciones existentes. No obstante, las edificaciones 
consolidadas con perfil inferior a planta baja + planta alta + planta bajo cubierta, podrán elevarse hasta 
este perfil respetando una altura máxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en 
fachada. En los supuestos de rehabilitación sin vaciado de la edificación se posibilitará elevar la altura de 
la edificación existente hasta 0,80 m. por encima de la actual. 

*Sin embargo, cualquier intervención deberá condicionarse a la edificación colindante preexistente. 

Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 26 m2). 

*Lavadero (Plaza Zaharra): 

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetría. 

-Se propone realizar trabajos de adecentamiento para velar por su conservación. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 

*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

— Condiciones de financiación de acciones urbanísticas de carácter general: 

*Las Administraciones competentes en cada materia financiarán, participando asimismo en su caso el 
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservación de los equipamientos gnerales previstos. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Area se ajustarán, con carácter normativo a lo 
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*N.º de viviendas (las actualmente consolidadas): 6. (En cada edificio podrá aumentarse el número de 
viviendas existente, siempre que no supere el número de cuatro y que el tamaño medio de las viviendas 
resultantes sea superior a 100 m2(t)). 

— Usos terciarios: 
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*Se autorizan expresamente. 

— Equipamientos: 

*Lavadero Plaza zaharra: 26 m2. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— La ampliación de los viales proyectados se obtendrá mediante la aplicación del instituto expropiatorio 
y constituirá, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso público. Las 
dimensiones de los mismos serán: 

*Ancho total de vial, 4 m. 

*Radios de giro: 6 ó 9 m, según documentación gráfica. 

  

*Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las determinaciones del plano A-7. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se actuará de forma asistemática, no previéndose la delimitación de unidades de ejecución, con la 
excepción de las ampliaciones de los viales, en los que se actuará mediante la aplicación del instituto 
expropiatorio. 

— Condiciones de parcelación: 

*Se consolida básicamente la parcelación existente, no autorizándose la segregación de parcelas ni la 
agrupación de más de dos. 

— Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

*Las obras de urbanización propuestas se formularán a través de proyectos de obras ordinarias. 

— Responsabilidades de financiación de la obtención del suelo y de las obras de urbanización: 

*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain. 

— Plazos de ejecución: 

*No se establecen expresamente plazos para la ejecución de las obras de urbanización de iniciativa 
municipal. 

  

11.AREA DE SUELO Urbano AFIANZADO - 1 A 6. 

Superficie 36.794 m2. 
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I.Criterios y objetivos de intervención. 

Consolidación de la edificación existente con carácter general, así como de los usos, predominantemente 
residenciales, regulando sus condiciones de sustitución. 

Puntualmente y tal y como señala en los planos se da prioridad la ampliación de los caminos vecinales. 

Las áreas se clasifican como Suelo Urbano, autorizándose la ejecución directa de las previsiones del 
presente proyecto. 

II.Régimen urbanístico general. 

•Calificación Global: 

Zona A.1 - Zonas de asentamientos residenciales antiguos 
(Superficie 36.794 m2). 

— Condiciones de regulación del aprovechamiento edificatorio: 

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo señalado a 
continuación y de las situaciones fuera de ordenación. 

*En las parcelas con déficit de aprovechamiento (con respecto de los parámetros de aprovechamiento 
adoptados para las actuaciones asistemáticas) y en caso de sustitución de la edificación existente, podrá 
aumentarse el aprovechamiento, respetando los siguientes requisitos: 

1.El aprovechamiento máximo permitido será igual al 80% de los parámetros de aprovechamiento 
adoptados para las actuaciones asistemáticas. 

2.Se respetará el número de edificaciones existentes.  

3.El número máximo de viviendas por edificación será de dos. 

4.Respetarán las condiciones particulares de edificación definidas para las actuaciones asistemáticas. 

— Condiciones de regulación de la forma de la edificación: 

*Se consolida en cada parcela la forma de las edificaciones existentes no calificadas fuera de ordenación. 
No obstante, las edificaciones consolidadas con perfil inferior a planta baja + planta alta + planta bajo 
cubierta, podrán elevarse hasta este perfil respetando una altura máxima de 7,00 m. a aleros horizontales y 
de 9,00 m. a cumbreras en fachada. En los supuestos de rehabilitación sin vaciado de la edificación se 
posibilitará elevar la altura de la edificación existente hasta 0,80 m. por encima de la actual. 

*Sin embargo, cualquier intervención deberá condicionarse a la edificación colindante preexistente. 

•Régimen jurídico de desarrollo y ejecución: 

— Clasificación del suelo: 

*Suelo Urbano. 

— Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 

*Ejecución Directa de las Normas Subsidiarias. 

— Régimen general de asignación del aprovechamiento urbanístico: 
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*Los propietarios deberán ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 
10% del aprovechamiento urbanístico lucrativo del ámbito correspondiente, libre de cargas de 
urbanización, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de 
rehabilitación, únicamente corresponderá al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico sobre el anteriormente edificado. 

III.Ordenación pormenorizada. 

Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Area se ajustarán, con carácter normativo a lo 
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua". 

— Uso de vivienda: 

*N.º de viviendas (las actualmente consolidadas): 20. (En cada edificio podrá aumentarse el número de 
viviendas existente, siempre que no supere el número de cuatro y que el tamaño medio de las viviendas 
resultantes sea superior a 100 m2(t)). 

— Usos terciarios: 

*Se autorizan expresamente. 

•Condiciones particulares de edificación, dominio y uso: 

— La ampliación de los viales proyectados se obtendrá mediante la aplicación del instituto expropiatorio 
y constituirá, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso público. Las 
dimensiones de los mismos serán: 

*Ancho total de vial, 4 m. 

*Radios de giro: 6 ó 9 m, según documentación gráfica. 

  

— Las alineaciones de la edificación se ajustarán a las determinaciones del plano A-7. 

•Obras de urbanización e infraestructuras de servicios urbanos: 

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales. 

•Condiciones jurídicas de gestión urbanística y ejecución: 

— Condiciones generales de gestión y ejecución: 

*Se actuará de forma asistemática, no previéndose la delimitación de unidades de ejecución, con la 
excepción de las ampliaciones de los viales, en los que se actuará mediante la aplicación del instituto 
expropiatorio. 

*Edificaciones fuera de ordenación: 

-Se declará fuera de ordenación el edificio así definido en el plano A-4. 

*Condiciones de parcelación: 

-Se consolida básicamente la parcelación existente, no autorizándose la segregación de parcelas ni la 
agrupación de más de dos. 
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*Condiciones para la formulación de proyectos de obras de urbanización: 

-Las obras de urbanización propuestas se formularán a través de proyectos de obras ordinarias. 

*Responsabilidades de financiación de la obtención del suelo y de las obras de urbanización: 

-Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain. 

*Plazos de ejecución: 

-No se establecen expresamente plazos para la ejecución de las obras de urbanización de iniciativa 
municipal. 

  

12.CATALOGO DE INTERES HISTORICO-ARQUITECTONICO. 

El presente documento recoge el conjunto de elementos de interés histórico-arquitectónico del municipio 
de Elduain. Esta relación incluye: 

— Las zonas de presunción arqueológica establecidas mediante Resolución emitida por el director de 
Patrimonio Cultural en fecha 17 de septiembre de 1997(régimen de protección desarrollado en el decreto 
234/1996 de 8 de octubre). 

— Las zonas arqueológicas a declarar monumento (cuyo régimen de protección es la aplicación del 
articulo 45.5 de la Ley 7/1990). En breve plazo se abrirá expediente de inclusión en el registro de Bienes 
Culturales Calificados o en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco (Departamento de 
Cultura del Gobierno Vasco). 

— Un listado de bienes establecidos a partir del Inventario Provisional de Patrimonio Arquitectónico de 
Gipuzkoa de la Excma. Diputación Foral de Gipuzkoa y de la Relación de Bienes Inmuebles de Interés 
Cultural del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco. 

La totalidad de los elementos señalados quedan sometidos, a la normativa urbanística señalada en este 
documento de Normas Subsidiarias (capítulo 4. Normas de Protección del Patrimonio catalogado de 
interés histórico, arquitectónico y naturalístico - Documento B: Normas Urbanísticas) y de la legislación 
vigente. Su localización se identifica en los planos del presente documento. 

  

13.ELEMENTOS Y CONJUNTOS DE INTERES HISTORICO-ARQUITECTONICO 

•Zonas de presunción arqueológica (Resolución de 11 de septiembre de 1997): 

— Santa Katalina eliza (Foru Aldundiko 631001 erreferentzia). 

Se trata de la edificación más importante. Edificio de planta rectangular de una sola nave dividida en 
tramos abovedados, con contrafuertes laterales al exterior. Orienta su cabecera plana al Este y en ella se 
observa un vano cegado de arco de medio punto, que podría ser abocinado y de estilo románico. Fábrica 
de sillería. La portada, abierta al Sur, es de arco apuntado abocinado, formado por arquivoltas lisas. Lo 
protege un pórtico con 2 accesos laterales de arco apuntado y vanos góticos. Torre de 2 cuerpos a los pies 
del templo (campanario y reloj). Presenta un retablo central de Juan Berrueta. Data del siglo XIV (1350). 
(Tipología de área de protección: B). 

— Etxeberri baserria (Foru Aldundiko 631029 erreferentzia). 

115 
 



Presenta una puerta con un arco de medio punto. Edificio de planta rectangular con la fachada principal 
orientada al Sur. Fábrica de mampostería encalada y tejado a dos aguas. Consta de planta baja, primera y 
bajocubierta. Los vanos de las fachadas están colocadas de forma desordenada. Los accesos están 
adintelados. Sus restos provienen del año 1625 y se le ha reformado la cubierta recientemente. (Tipología 
de área de protección: A). 

— Sorregieta dorretxea (Foru Aldundiko 631010 erreferentzia). 

Se trata del edificio más espectacular de todos. Podría ser la transformación en casa solariega de una casa-
torre. Por su aspecto actual parece del siglo XVI. 

Edificio de planta rectangular y tejado a cuatro aguas. Consta de planta baja de mampostería y un primer 
piso y desván de entramado de madera y relleno de ladrillo en fachada principal. El resto de las fachadas 
son de mampostería y se utiliza el sillar para las esquinas y los recercos de los huecos. En la fachada S.W. 
hay modillones y en la principal, orientada al S.E., se observan 3 accesos de diferentes tamaños: 2 en arco 
de medio punto y otro en arco apuntado que conduce a la bodega. Cuerpos secundarios modernos se 
adosan en algunas partes del edificio. En uno de los arcos se observa una cruz tallada en la piedra. 
(Tipología de área de protección: A). 

— Ezpeleta baserria (Foru Aldundiko 631024 erreferentzia). 

Edificio de planta rectangular con fábrica de sillarejo encalada y sillares en las esquinas y en los recercos 
de algunos vanos. Tejado a dos aguas. Consta de planta baja, primer piso y ganbara abierta en el hastial. 
El acceso principal, en la fachada Sur, es de arco de medio punto formando por grandes dovelas. En su 
clave aparece tallada una cruz. Un balcón en la planta alta aunque la simetría de los vanos. Data del año 
1591. (Tipología de área de protección: A)  

  

— Beriñas burdinola 

El caserío Beriñas según el "Catálogo de ferrerías de Gipuzkoa", podría ser la casa del ferrón. Se emplaza 
en una pequeña elevación, en la margen izquierda del río Leitzaran. No se han localizado restos de la 
ferrería. Al pie del caserío, el Leitzaran dibuja un meandro pronunciado, dejando una zona de 
sedimentación de gravas. El subsuelo poodría conservar restos arqueológicos. (Tipología de área de 
protección: E). 

— Olamia zentral elektriko eta lantegia - Olloki burdinola (Foru Aldundiko 631008 erreferentzia). 

Esta central proporcionaba electricidad a la fábrica Olamia S.A.(se supone). La casa de máquinas es de 
nueva planta. No se han aprovechado las antiguas instalaciones, tan solo la presa. Cuenta con un salto 
subterráneo de 24 metros de altura. Está situada en el kilómetro 65,5 del ferrocarril del Leizarán, cercana 
a la estación de Olloki del mismo ferrocarril. Solo existe de la primitiva central la presa y los edificios de 
los empleados ya en ruinas y abandonados. El análisis litológico nos muestra areniscas y pizarras. En los 
siglos XVI y XVII se trabaja como en las ferrerías del entorno y se somete a obras de reforma en el siglo 
XVIII. (Tipología de área de protección: E). 

— Errementari baserria - Ermentaritegi baserria (Foru Aldundiko 631016 erreferentzia). 

Es un edificio de planta rectangular. Consta de planta baja, primer piso y ganbara abierta. Tiene muros de 
mampostería y esquinales de sillería. En la fachada Noreste, los vanos están dispuestos de forma 
desordenada. La cubierta a dos aguas. El acceso principal es de arco de medio punto formado por grandes 
dovelas, el cual ha sido cegado y transformado a hueco adintelado. Data del año 1625. (Tipología de área 
de protección: A). 

— Arretxe baserria - Arretxene baserria (Foru Aldundiko 631026 erreferentzia). 
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Presenta una puerta con un arco de medio punto. Edificio de planta rectangular. Tiene una planta baja, 
primera y bajocubierta. La fachada principal está orientada al Este. Los accesos y los vanos adintelados se 
encuentran dispuestos de forma ordenada. Los muros son de mampostería y la cubierta es a dos aguas. 
(Tipología de área de protección: A). 

— Berroeta Aundi baserria 

Este caserío de grandes dimensiones ha sido recientemente rehabilitado. Presenta una puerta con un arco 
de medio punto. Es un edificio de planta rectangular con cubierta a dos aguas y tres plantas de altura. La 
estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. (Tipología de área de 
protección: A)  

— Ittui baserria - Inturi burdinola (Foru Aldundiko 631004 erreferentzia). 

Se conservan los estribos de dos presas y algunos muros de la antigua ferrería junto al actual caserío, el 
cual pudo ser la antigua casa del ferrón. Presenta una puerta con un arco en el alzado del río y los muros 
son de mampostería. El edificio es de planta rectangular y tiene planta baja, primera y ganbara. La 
cubierta es a dos aguas. (Tipología de área de protección: E). 

  

•Zonas arqueológicas a declarar monumento: 

— Basaburu trikuharria (Foru Aldundiko 631043 erreferentzia - Aranzadin 085 kodea). 

Dolmen. Según los excavadores, en 1922: túmulo circular de 8 m. de diámetro y 0,50 m. de altura, con 
una losa en su centro (1,48x1,49x0,24 m.) orientada ENE.WSW. Y otras dos losas, al Norte y Sur, 
respectivamente. 

Actualmente: Túmulo prácticamente desaparecido. Cráter central con una losa en pie y dos tendidas. 
Aproximadamente a 1 m. al Este del centro del cráter se aprecian 3 losas hincadas en el terreno, paralelas 
entre sí, que sobresalen 0,15 m. y que podrían formar parte de un pequeño corredor. Areniscas del 
terreno. Secuencia cultural: Neolítico-bronce. (Nivel de conservación: estricto). 

— Belabieta Txiki trikuharria (Foru Aldundiko 631044 erreferentzia - Aranzadin 086 kodea). 

Dolmen corto abierto. Túmulo circular de 10 m. de diámetro y 0,50 m. de altura. Cámara compuesta por 3 
losas, que forman un recinto rectangular abierto, las dos laterales ligeramente basculadas hacia el interior. 
Orientación al Norte. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolítico-bronce (Nivel de conservación: 
estricto). 

— Loa I tumulua (Aranzadin 214 kodea). 

Túmulo de 10 m. de diámetro N-S y 11 m. E-W, con una altura en el centro de 0,50m., formado por 
bloques y pequeñas lajas. Atravesado por varias zanjas en dirección N-S, probablemente resultantes de la 
roturación del terreno para repoblar coníferas. Areniscas triásicas del terreno. Secuencia cultural: 
Neolítico-bronce. 

— Loa trikuharria (Foru Aldundiko 631047 erreferentzia - Aranzadin 087 kodea). 

Dolmen. Según los excavadores, en 1922: túmulo de 17 m. de diámetro y 1,50 m. de altura en el centro. 
Cámara con dos losas en pie y otra más sobre ellas, posiblemente la cubierta (2,50x1,50x0,23 m.), al 
parecer orientada en sentido NNW.SSE. Otras dos losas tendidas sobre el túmulo, en sus bordes oriental y 
meridional, respectivamente. 

Actualmente presenta un gran cráter central, donde se aprecia una losa en pie, ligeramente basculada 
hacia el interior (debe tratarse de la cubierta indicada por los excavadores). Otras losas dispersas sobre el 
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túmulo. Areniscas triásicas de las inmediaciones. Secuencia cultural: neolítico-bronce. (Nivel de 
conservación: estricto). 

— Moa tumulua (Foru Aldundiko 631048 erreferentzia - Aranzadin 084 kodea)  

Túmulo circular de 16 m. de diámetro y 0,60 m. de altura en el centro. Cráter (existente ya antes de su 
excavación) sin losas de cámara, de 5 m. de diámetro y 0,40 m. de profundidad. Muy revuelto, a 
consecuencia de la utilización de sus materiales para la construcción de paradas de caza. La zona más 
densa del túmulo es su arco oriental. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolítico-bronce. (Nivel de 
conservación: estricto). 

— Altxista trikuharria (Foru Aldundiko 631041 erreferentzia - Aranzadin 143 kodea). 

Dolmen. Túmulo de 10 m. de diámetro y entre 0,50 y 0,30 m. de altura. Cráter central de 5x4 m. de 
diámetro y 0,50 m. de profundidad, donde se localiza una losa tendida de 2,40x2x0,35 m, Hay otras dos 
losas tendidas al borde del cráter. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolítico-bronce. (Nivel de 
conservación: estricto). 

— Etzela oeste harrespila (Aranzadin 183 kodea). 

Cromlech tumular de 10,50 m. de diámetro, compuesto por 30 testigos visibles, entre los que destacan 12, 
en el arco septentrional, de 0,90 a 0,25 m. de altura. En su centro presenta grandes bloques revueltos. 
Cuarcitas y pizarras del terreno. Secuencia cultural: edad del hierro. (Nivel de conservación: estricto). 

— Etzelako arritxuriak harrespila (Aranzadin 013 kodea). 

Conjunto de 2 cromlechs. Cuarcitas y pizarras del terreno. 

1.Cromlech tumular. 6 m. de diámetro. Compuesto por 24 testigos visibles que apenas sobresalen del 
terreno. 

2.Cromlech tumular. 12 m. de diámetro. Compuesto por 54 testigos visibles, entre los que destacan 13 de 
1,20 a 0,50 m. de altura. Los testigos más destacados se distribuyen en el arco occidental y en su interior 
parecen contener un relleno que nivela la superficie del monumento respecto a la ladera en la que se 
ubica. Secuencia cultural: Edad del hierro. (Nivel de conservación: estricta). 

— Altxista harrespila (Foru Aldundiko 631042 erreferentzia - Aranzadin 142 kodea). 

Conjunto de 8 cromlechs. Areniscas y pudingas del terreno. 

1.Cromlech. 2 m. de diámetro. Compuesto por 3 testigos visibles con una altura entre 0,95 y 0,50 m. 

2.Cromlech. 7,30 m. de diámetro. Compuesto por 19 testigos visibles, entre los que destacan 4 de 0,35 a 
0,15 m. de altura. En su centro se encuentra tendido un bloque de 1,70x1,20 m. 

3.Cromlech. 4 m. de diámetro. Compuesto por 9 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno. 

4.Cromlech. 6 m. de diámetro. Compuesto por 10 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno. 

5.Cromlech. 7,50 m. de diámetro. Compuesto por 9 testigos visibles, de los que destaca uno de 0,20 m. de 
altura. 

  

6.Cromlech. 4 m. de diámetro. Compuesto por 5 testigos visibles, entre los que destacan 3, de 1,10 a 
0,35m. de altura. 
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7.Cromlech. 4,50 m. de diámetro. Compuesto por 5 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno. 

8.Cromlech. 3,60 m. de diámetro. Compuesto por 6 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno. 

Entre estas estructuras se localizan numerosos bloques, que probablemente formaron parte de otros 
monumentos, hoy deteriorados. Secuencia cultural: Edad del hierro. (Nivel de conservación: estricto). 

— Etzela harrespila (Foru Aldundiko 631045 erreferentzia - Aranzadin 144 kodea). 

Diferenciamos aquí: 

*Etzela. 

Conjunto de 16 cromlechs, que ocupan una extensión aproximada de 17.000 m2, formando 5 grupos 
diferenciados: 1-5, 6-8, 9-11, 12-14 y 15-16. Cuarcitas y pizarras del terreno. Secuencia cultural: Edad del 
hierro. 

1.Cromlech tumular. 7 m. de diámetro. Compuesto por numerosos testigos, entre los que destacan 7 con 
una altura de 0,20 m. 

2.Cromlech tumular. 9 m. de diámetro. Compuesto por numerosos testigos, entre los que destacan 20 con 
una altura media de 0,30 m. 

3.Cromlech. 5 m. de diámetro. Compuesto por numerosos testigos que se encuentran cubiertos por 
maleza. 

4.Cromlech tumular. 9 m. de diámetro. Compuesto por numerosos testigos que se encuentran cubiertos 
por maleza. Parte de su arco septentrional se halla cortado por un cortafuegos. 

5.Cromlech. 6 m. de diámetro. Compuesto por numerosos testigos, cubiertos por el terreno, entre los que 
destacan 2 de 0,30 m. de altura. 

6.Cromlech. Diámetro estimado: 5 m. Cortado por una pista y un cortafuegos. Quedan 4 testigos visibles, 
entre los que destaca 1 de 0,60 m. de altura. 

7.Cromlech. Diámetro estimado: 5 m. Cortado por una pista y un cortafuegos. Quedan 8 testigos visibles, 
entre los que destaca 1 de 0,50 m. de altura. 

8.Cromlech. Diámetro estimado: 5 m. cortado por una pista y un cortafuegos. Quedan 8 testigos visibles 
entre los que destaca 1 de 0,25 m. de altura. 

9.Cromlech tumular. 3,60 metros de diámetro. Cubierto por vegetación. Compuesto por 15 testigos 
visibles, con alturas entre 0,20 y 0,10 m. 

10.Cromlech tumular. 4 metros de diámetro. Cubierto por vegetación. Compuesto por 13 testigos visibles, 
con alturas entre 0,20 y 0,10 m. 

11.Cromlech tumular. 4,80 m. de diámetro N.S. y 5 m. E.W. Compuesto por 13 testigos visibles, con 
alturas entre 0,20 y 0,10 m. 

12.Cromlech tumular. 9 metros de diámetro. Compuesto por 35 testigos visibles, entre los que destacan 
17, con alturas entre 0,90 y 0,20 m. Es secante con el n.º 13 en su arco SE. 
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13.Cromlech tumular. 10,70 metros de diámetro. Compuesto por 36 testigos visibles, entre los que 
destacan 16, con alturas entre 1,20 y 0,20 m. Es secante con el n.º 12 en su arco SE. 

14.Cromlech. 6 metros de diámetro. Compuesto por 4 testigos visibles, entre los que destacan 2 con 0,20 
m. de altura.  

15.Cromlech. 5 metros de diámetro. Compuesto por 7 testigos visibles, entre los que destacan 3, en el 
arco SE., con alturas entre 0,60 y 0,15 m. 

16.Cromlech. 5 metros de diámetro. Compuesto por 3 testigos visibles en su arco NW, con alturas entre 
0,30 y 0,20 m. 

  

Entre estas estructuras se localizan numerosos bloques, que podríamos corresponder a otros monumentos, 
deteriorados. Secuencia cultural: Edad del hierro. (Nivel de conservación: estricto). 

— Etzelako txokoa tumulua (Foru Aldundiko 631046 erreferentzia - Aranzadin 145 kodea). 

Según J. M. Barandiaran: "Montículo de piedras que afecta la forma de túmulo dolménico". 

Según L. Peña: "Los restos de un presunto dolmen o cista que se conservan en el mismo vértice del 
collado son una franca ruina ya de muy poco valor". 

El monumento no ha podido ser localizado. Es posible que haya sido destruido por la pista o cortafuegos 
construido en la zona. (Nivel de conservación: estricto). 

— Otsolepo trikuharria (Foru Aldundiko 631049 erreferentzia - Aranzadin 141 kodea). 

Dolmen. Túmulo 7,30 m. de diámetro y 0,50 m. de altura. Cráter central de 3x1 m. y 0,35 m. de 
profundidad, en uno de cuyos laterales, al SE., sobresale una losa de la cámara, de 2,60x0,58x0,35 m. 
areniscas del terreno. Sobre el túmulo, próximo a la cámara, se sitúa un mojón de la divisoria Elduain-
Urnieta. Secuencia cultural: neolítico-bronce. (Nivel de conservación: estricto). 

•Bienes establecidos a partir del Inventario Provisional de Patrimonio Arquitectónico de Gipuzkoa de la 
Excma. Diputación Foral de Gipuzkoa y de la Relación de Bienes Inmuebles de Interés Cultural del 
Departamento de Cultura del Gobierno Vasco: 

— Santa Cruz baseliza (Foru Aldundiko 631002 erreferentzia). 

Se trata de un edificio de planta rectangular de reducidas dimensiones. Tiene una planta y está situada en 
un pequeño monte. Tiene muy pocos vanos y éstos son pequeños. La cubierta es a dos aguas. En el alzado 
Este tiene una puerta con un arco de medio punto. Los cuatro muros son de mampostería. Precisa de obras 
de rehabilitación, al igual que la limpieza de las inmediaciones con la consiguiente retirada de una txabola 
metálica que se sitúa al Norte de la construcción. (Nivel de conservación: estricto). 

— Olloki-Aundi baserria (Foru Aldundiko 631005 erreferentzia). 

El edificio es de planta rectangular y tiene planta baja, primera y ganbara. Su fachada principal está 
orientada al Este. La cubierta es a dos aguas y los muros son fábrica de mampostería. (Nivel de 
conservación: básico). 

— Ugarango errota (Foru Aldundiko 631011 erreferentzia). 
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Se construyó en 1866 y se utiliza aún este molino. Es un edificio de planta rectangular. Consta de planta 
baja, primera y ganbara. Se encuentra al lado la carretera que se dirige a Leitza. (Nivel de conservación: 
estricto). 

  

— Allanegi baserria (Foru Aldundiko 631018 erreferentzia). 

Presenta una puerta con un arco de medio punto. Es un edificio de planta rectangular. La fachada 
principal está orientada al Este. Tiene muros de mampostería. La cubierta es a dos aguas. Consta de 
planta baja, primer piso y ganbara abierta. (Nivel de conservación: básico). 

— Sarobe baserria (Foru Aldundiko 631021 erreferentzia). 

Es un edificio de planta rectangular. Consta de planta baja, primera y ganbara. Tiene una cubierta a dos 
aguas. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. Tiene un arco 
de medio punto con dobelas de gran tamaño en su alzado Este. (Nivel de conservación: estricto). 

  

— Elduaingo erretore-etxea eta Garro baserria (Foru Aldundiko 631023 erreferentzia). 

El conjunto de estas dos edificaciones adosadas forman un conjunto interesante. La casa cural se asemeja 
estructuralmente a la mayoría de las edificaciones del Casco Urbano y tiene unas dimensiones exteriores 
aproximadas de 12x19 metros. Tiene tres plantas de altura y cubierta a dos aguas en teja canal. Tiene 
muros de mampostería y sillarejo con esquinales y vanos de sillería caliza. Garro es una edificación de 
13x6 metros y su estructura es similar a la de la Casa cural. (Nivel de conservación: básico). 

— Txapitela baserria (Foru Aldundiko 631025 erreferentzia). 

Tiene varios arcos de medio punto y ventanas con arcos apuntados. Está compuesto por dos edificaciones, 
la cubierta de una de ellas es a dos aguas mientras que el da la otra es a un agua. El cuerpo principal tiene 
tres plantas y dos el otro. Presenta un cobertizo en el alzado Norte cubierto de forma inapropiada 
(Uralita), Algunos esquinales son de piedra. (Nivel de conservación: básico). 

— Kapañenea baserria (Foru Aldundiko 631030 erreferentzia). 

Esta edificación presenta una planta en forma de "L". La cubierta es a cinco aguas y tiene tres plantas de 
altura. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería caliza. 
Presenta una puerta con un arco de medio punto. Tiene un anexo construido con bloque de hormigón 
aprovechando la cubierta como terraza, constituyendo una edificación poco apropiada. (Nivel de 
conservación: estricto). 

— Olaondo-Txiki baserria (Foru Aldundiko 631031 erreferentzia). 

Este caserío se encuentra casi adosado a la Mandriladora Tolosana. Es un edificio de planta rectangular 
con cubierta a dos aguas en teja canal. La estructura de la planta baja es de muros de mampostería y 
sillarejo, pero a partir de ahí es un entramado de madera. Presenta una puerta con un arco de medio punto. 
En su alzado Norte se le adosa un anexo construido con bloques de hormigón y cubierto con chapa 
metálica, construcción ésta poco apropiada. (Nivel de conservación: básico). 

— Intzenea baserria (Foru Aldundiko 631032 erreferentzia). 

Este caserío recientemente reformado tiene 16x15 metros. Presenta una puerta con un arco de medio 
punto. Es un edificio de planta rectangular con cubierta a dos aguas y tres plantas de altura. La estructura 
es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. (Nivel de conservación: básico). 
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— Goienetxe baserria (Foru Aldundiko 631033 erreferentzia). 

También ha sido recientemente reformado y presenta un buen aspecto. Es un edificio de planta 
rectangular con cubierta a dos aguas y dos plantas de altura. Presenta una puerta con un arco de medio 
punto. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. (Nivel de 
conservación: básico)  

— Elutse baserria (Foru Aldundiko 631038 erreferentzia). 

Esta construcción presenta también un anexo de considerables dimensiones, aunque está bastante 
integrado. Si tenemos en cuneta la "ganbara" el edificio principal tiene tres plantas. Presenta una planta en 
forma de "L" y una cubierta a dos aguas. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y 
esquinales en sillería. (Nivel de conservación: básico). 

— Kamio etxea (Foru Aldundiko 631040 erreferentzia). 

Esta es la construcción más pequeña de las estudiadas, tiene 8,60x7,50 metros. Es un edificio de planta 
rectangular con cubierta a dos aguas y dos plantas de altura. No tiene ventanas en las fachadas Este y 
Oeste. (Nivel de conservación: básico). 

— Goikoetxe baserria (Foru Aldundiko 631036 erreferentzia). 

Edificio de planta rectangular. Consta de planta baja, primera y ganbara. Tiene una cubierta a cuatro 
aguas. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. (Nivel de 
conservación: básico). 

  

— Latsagia 

Lavadero situado en la Plaza Zaharra. Se encuentra en bastante buen estado. Muros de mampostería con 
estructura de cubierta de madera y cubrición a base de losas de piedra. (Nivel de conservación: estricto). 

— Artatxu baserria (Foru Aldundiko 631034 erreferentzia). 

Es un edificio de planta rectangular. Consta de planta baja, primera y ganbara. Tiene una cubierta a dos 
aguas. La estructura es a base de muros de mampostería con huecos y esquinales en sillería. Tiene un 
añadido de uso mixto. (Nivel de conservación: básico). 

  

— Zubizaharra zubia 

Se encuentra ubicada en la zona de presunción arqueológica antes mencionada como Ferrería Olloki. 
(Nivel de conservación básico). 

La situación en la que se encuentran todos estos bienes dentro del término municipal está señalada en los 
planos de este documento.  
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