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TITULO I.DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1.Ambito de Aplicacion.

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

Articulo 2.Entrada en Vigor y Condiciones de Vigencia.

1.Las Normas entraran en vigor al dia siguiente de la publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva
y regiran hasta que sean derogadas.

2.La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las especificaciones de estas Normas Subsidiarias,
no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelacion o dependencia de aquellas.

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

1.Las presentes Normas estan 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 Urbanisticas, “C" Programa, Normas
Particulares y Catalogo y "D" Planos, los que poseen un caracter especificamente normativo y de
regulacion de la actividad urbanistica y, por tanto, ésta se debera ajustar de forma obligada a sus
determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente explicativo o indicativo, por lo que, en
caso de contradiccién, seran aquellos los que prevalezcan.

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

Articulo 4.Rango y Vinculacion Normativa de las Determinaciones de las Normas.

1.La modificacién de las determinaciones urbanisticas de estas Normas se sujetard a los tramites
procedimentales que exijan el rango y la vinculacién normativa que les correspondan, en funcion de su
propia naturaleza, de acuerdo con la sistematizacion que al respecto se establece en el presente proyecto.



Sin embargo serd necesario remitirse a una figura de planeamiento de mayor rango que el que
corresponde por su contenido especifico a la determinacién que se pretende modificar, en el caso de que
asi lo hubiese establecido previamente un plan de aquel rango normativo.

2.Asi, tendran con caracter general la jerarquia y vinculacién propios de Normas Subsidiarias las Normas
Urbanisticas, el apartado "Il. Régimen Urbanistico General™ de las Normas Particulares de las diferentes
Areas de Intervencion Urbanistica (A.1.U.) y los plazos establecidos en el apartado 111 de estas ultimas;
asi como los planos del documento "D" Planos.

La modificacion o complemento de estas determinaciones, con la excepcion de aquellas que se ajusten a
las tolerancias que se establecen expresamente en el presente documento, exigird, en todo caso, la
formulacidn de un expediente especifico con el rango propio de unas Normas Subsidiarias.

3.El resto de las determinaciones del presente proyecto, asi como aquéllas que se definan por el
planeamiento subordinado que se tramite en desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias, tendran el
rango propio de esta Ultima categoria de planeamiento, por lo que, su modificacion o complemento, podra
realizarse a través del "planeamiento especial” o "parcial” o, en los casos que se relacionan en los
epigrafes siguientes, a través de las figuras de planeamiento de detalle que establece la vigente legislacién
urbanistica.

4.La nueva definicién, modificacién o complemento de las determinaciones referentes a la configuracion
fisica de las edificaciones y de la urbanizacion, podran formularse a través de "estudios de detalle” en los
casos, y con los limites establecidos por la vigente legislacion urbanistica (Articulos 14 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976 y 65 del Reglamento de Planeamiento), las
presentes Normas Urbanisticas y los que pudiera establecer el planeamiento de desarrollo.

5.La delimitacion de las "Unidades de Ejecucidon™ y la determinacion de los "sistemas de actuacion”,
podran formularse o modificarse, salvo que el planeamiento disponga de manera expresa lo contrario, por
el procedimiento establecido en la vigente legislacidn urbanistica.

Articulo 5."Modificaciones" de Elementos de las Normas Subsidiarias.
1.Motivo y justificacién de las "modificaciones".

— En todo caso las "modificaciones" deberdn basarse en motivos de interés general y exigiran una
descripcion pormenorizada de su contenido y una justificacion expresa de su razén o fundamento. Esta
descripcion y justificacion incluirdn las referencias necesarias al impacto sobre las previsiones de las
Normas Subsidiarias en lo referente a poblacion, 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" guardaran relacion con el motivo que las justifica, no pudiendo incluirse
en el expediente alteraciones del Planeamiento no relacionadas con dicho motivo, 0 que no se mencionen
de forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.

— De igual modo, los acuerdos aprobatorios de la "modificacion” deberdn 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 Articulo 49.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de
Abril de 1976, en las "zonas de uso residencial”, se entendera que una "modificacion de elementos de las
Normas Subsidiarias" tiende a incrementar el volumen edificable cuando se aumente —a tal efecto no se
tendran en cuenta las tolerancias expresamente establecidas por el "planeamiento"— cualquiera de los



parametros reguladores del "aprovechamiento residencial”
—"superficie de techo" o "intensidad de uso"— asignados a la misma.

La prevision de mayores "espacios libres" se requerira cuando en el ambito configurado por el area
afectada por la "modificacion” y las inmediatamente colindantes, la dotacion resultante de la citada
"modificacion™ no cumplimente los requisitos exigidos por el Reglamento de Planeamiento (18,0 m2/viv)
referido al nimero de viviendas total y debera disponerse segin ambitos que cumplimenten los requisitos
minimos establecidos por el Articulo 4 del Anexo al vigente Reglamento de Planeamiento. En las “zonas
industriales” se entendera que se produce el citado incremento cuando aumente la "superficie zonal", y la
dotacion exigida sera el 10,0% de la superficie incrementada.

— Con independencia del uso de la "zona" o "parcela" afectadas, cuando el citado incremento se
produzca, se debera disponer una dotacion minima adicional de "aparcamiento” o "garaje”, de acuerdo
con las exigencias de dotacion establecidas por las presentes Normas Subsidiarias —Y, en su caso por el
"planeamiento de desarrollo” que afecte al &mbito en el que el mismo tiene lugar— para los "usos" en los
que se produce el incremento citado. De dicha dotacién adicional, un minimo del 50% de las plazas, sera
de "aparcamiento” en "vias publicas". ElI Ayuntamiento, asimismo, podra establecer la exigencia de una
dotacion de "aparcamiento™ més elevada, cuando precedentes equiparables o previsiones fundadas asi lo
aconsejen.

3.Titulacion.

Los expedientes de "modificacion” de las Normas Subsidiarias deberan titularse: "Modificacion de las
Normas Subsidiarias de Elduain” con la posterior expresion que defina su contenido y alcance,
asignandoseles, una vez alcanzada la "aprobacion definitiva”, el nimero de orden que les corresponda
dentro de las modificaciones habidas.

4 Refundicidon de los documentos de las Normas Subsidiarias.

— Los expedientes de "modificacion" de las Normas Subsidiarias deberan incluir en su documentacion la
refundicion de todos aquellos planos o documentos con rango efectivo de "planeamiento general” y
especificamente normativos del presente proyecto, afectados por el cambio.

— EI Ayuntamiento, sin embargo, en los casos en los que la naturaleza de las alteraciones propuestas
permita una comprension adecuada de su alcance y contenido sin ese requisito, podra "aprobar
inicialmente" y exponer al publico el expediente sin la documentacién citada, incorporando en todo caso,
la misma al expediente con anterioridad a su remision a la Diputaciéon Foral para su "aprobacion
definitiva".

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

Articulo 6.Condiciones para la Revision de las Normas Subsidiarias o para su Eventual
Sustitucion 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 limite temporal de ocho afios.

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

a)Que la poblacién de Elduain alcance los 400 habitantes.



b)Que se haya desarrollado el 60% de las nuevas viviendas planificadas.

3.Procedera la sustitucion de las Normas por un Plan General, cuando a juicio de la Corporacion resulte
oportuno disponer de los mecanismos o instituciones que exclusivamente corresponden a éste para
resolver las situaciones urbanisticas sobrevenidas, y ademas, se den las condiciones objetivas para poder
definir con suficientes garantias de cumplimiento los programas de Actuacion previstos por la Ley para el
desarrollo de esta figura de planeamiento.

TITULO II.REGIMEN URBANISTICO GENERAL
CAPITULO 1.CALIFICACION DEL SUELO

SECCION 1.2Estructura Sistematica.

Articulo 7.Definicion.

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

Articulo 8.Sistematizacion de la Calificacion.

1.En funcién de su alcance y nivel de detalle, la calificacioén se articula en dos categorias: general y
pormenorizada.

2.Calificacion general es aquella que consiste en la atribucién, con caracter global o genérico, de un
régimen de uso y edificacion especifico a cada uno de los ambitos en que, a estos efectos, se divide el
término municipal. Dichos ambitos 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 basicos —
vivienda, agricultura, ganaderia—, de naturaleza fundamentalmente privada y lucrativa.

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

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

3.Calificacion pormenorizada es la definicion urbanistica que establece la ordenacion detallada de las
zonas de uso global, en base a las condiciones generales de uso y edificacion asignadas a las mismas en la
calificacion general.

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

Entre las zonas de uso pormenorizado se distinguen dos categorias fundamentales constituidas por las
parcelas, o &reas destinadas en parte o en su totalidad a la edificacion y, en cualquier caso, a usos que
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exigen la compartimentacion y la restriccion del acceso pablico a las mismas; y los espacios publicos, 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 2.2Régimen de los Usos Urbanisticos.

Articulo 9.Sistematizacion General de los Usos.

1.A los efectos de la regulacidn de su ejercicio, se distinguen los siguientes usos urbanisticos, 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 implantacion en el territorio de los usos urbanisticos se sistematiza en dos niveles, de
acuerdo con los mecanismos de calificacion —general y pormenorizada— definidos en el apartado
precedente:

a)En la calificacion general se establece con caracter 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 categorias definidas en el Articulo siguiente, sin perjuicio de lo sefialado en el
namero 3 del presente Articulo.

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

Ademas en las diferentes “zonas de uso global" y, salvo que expresamente se sefiale lo contrario, se
consideraran "autorizados" sin la necesidad del sefialamiento expreso de esta circunstancia, los
denominados "usos de servicio basicos". Se consideran como tales los usos infraestructurales y de
servicio, ejercidos salvo excepciones en régimen de "dominio pablico”, que se sefialan expresamente en
el Articulo siguiente —usos de "circulacién™ "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 calificacion pormenorizada, de igual forma, el régimen de uso definido para las parcelas y
espacios publicos resultantes se configura a través de la asignacidn de un uso predominante, unos usos
autorizados y otros expresamente prohibidos.

En el caso de las parcelas, el uso predominante estara 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 publicos se les asignan como uso predominante el de esparcimiento, autorizandose los
usos de servicios, necesarios para hacer viables los usos previstos en las parcelas, resultando prohibidos
en su dmbito los demas usos, con excepcidn de la eventual autorizacion de alguno, que, en caso de poseer
caracter privado y lucrativo, debera ejercerse, en régimen de concesién.

3.La sistematizacién resefiada anteriormente, asi como el desarrollo que de la misma se efectda en el
Articulo siguiente, se entenderan como una definicion abierta y no excluyente, por lo que el
Ayuntamiento podra tipificar los usos no incluidos en ella de forma expresa por la analogia de sus efectos
urbanisticos con los de otros usos resefiados.

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

4.Aquellas instalaciones que por su magnitud o caracteristicas funcionales planteen necesidades
singulares —no resolubles adecuadamente en el marco de ordenacién pormenorizada establecido por el
planeamiento vigente— en cuanto a las condiciones de los accesos rodados y peatonales, a la dotacion y
caracteristicas de los aparcamientos o a la disposicién de espacios libres complementarios para carga y
descarga, u otros que los hagan manifiestamente perturbadores o incompatibles con las condiciones de
ordenacién definidas por el planeamiento para el &mbito en el que se pretenda su implantacién —por
ejemplo, determinados "usos comerciales" de gran superficie, "talleres de reparacién de vehiculos" u
otros—, podran considerarse como "usos prohibidos" —o, en su caso, ser objeto de la imposicién de
obligaciones singulares al respecto en la correspondiente concesién de licencia— aun cuando hayan sido
"autorizados" con caracter genérico de manera expresa por el planeamiento.

5.La caracterizacién de un "uso urbanistico" como "uso autorizado™ no excluye, en algunos casos —Suelo
No Urbanizable y otros—, la exigencia de tramites especificos de autorizacion previos a la concesion de
la licencia que legalice su implantacion.

6.Se entienden como "usos asimilados” a un "uso™ determinado, aquellos otros "usos" cuyas condiciones
de implantacion 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 implantacion se produzca en la misma parcela e integrada funcionalmente con la del "uso principal”.

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

La consideracidn de un "uso" como "caracteristico™ o "autorizado" en un &mbito determinado, supondra la
autorizacion implicita de la implantacién en dicho &mbito de los "usos" que se definen como "asimilados"
y "auxiliares" del mismo, con la salvedad, en este Ultimo caso, de aquellos "usos auxiliares" en los que
expresamente se especifica lo contrario, en el Articulo siguiente.

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

Articulo 10.Tipificacion y Contenido de los Usos Urbanisticos.
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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 maximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades familiares podra sobrepasarse
esa cifra.

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

Asimismo tendran esa condicion, el "uso de garaje”, o de "guarderia de vehiculos”, en todas sus
"categorias"; las instalaciones deportivas —piscina, fronton, etc.; y los "depésitos de gases licuados™ de
uso privativo de las construcciones de vivienda; pero, en estos casos, su implantacion en las parcelas
destinadas al "uso de vivienda" podrd ser regulada de manera especifica por el "planeamiento
pormenorizado".

Los "usos industriales” de "1.2 categoria”, 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 Util destinada a los mismos no supere la
mitad de la superficie del local, ni 125 m2(u) (metros cuadrados de "superficie Gtil"), se consideraran
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 caracter no "asistencial”, aunque, sin fines
directa y prioritariamente lucrativos y en régimen de "titularidad privada". Entre ellos se consideraran los
de "residencias de ancianos", "residencias universitarias”, "colegios mayores" y "albergues" de
"titularidad privada".

Este uso comprenderd también los "usos auxiliares" correspondientes, y, como "usos asimilados"”, los
"usos industriales” de "categoria 1.2", el de "oficinas" y el de "despachos profesionales”, ejercidos
exclusivamente por el personal de la "residencia".

2.Uso Industrial.
a)Comprende este uso urbanistico las siguientes actividades:
— Las industrias de obtencién y transformacién de productos de todo tipo.

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

— Los laboratorios de produccion e investigacion 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 reparacion de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.
— Las estaciones de servicio y lavado de vehiculos y los garajes en todas sus categorias.
— Las agencias de transporte por carretera.

— Los almacenes y depésitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o materiales.
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— En general todas aquellas actividades de fabricacidn y transformaciéon 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 dafios a los bienes.

— Los usos auxiliares del uso industrial principal como las oficinas, laboratorios y centros de calculo y
las instalaciones de servicios-depdstios e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las
instalaciones de depuracién de residuos, etc.. En ningn caso se considerara incluida la vivienda del
guarda o vigilante cuya implantacion debera ser autorizada de forma expresa.

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

Se distinguen las siguientes:

— Categoria 1.2 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 caracter individual o
familiar, que, en su caso, utilicen maquinas 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, sera, en
todos los casos, inferior a 125 m2(u). Se consideraran asimilados a los "usos residenciales”, "terciarios" y
de "equipamiento comunitario”, pudiendo implantarse en los locales y parcelas destinados de forma

predominante a estos usos.

— Categoria 2.2: Comprende las actividades industriales no peligrosas, compatibles con las viviendas,
tales como pequefios talleres, laboratorios o almacenes, que, por sus caracteristicas, 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 maquinas 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).

— Categoria 3.2: Comprende las actividades industriales de tamafio pequefio 0 medio, que no puedan ser
consideradas de categoria 1.2 y 2.2 por incumplir alguno de los requisitos exigidos, o que, en general, y
aun con la adopcién de medidas correctoras, puedan ocasionar molestias para las viviendas si se sitllan en
una misma edificacién o contigua a ellas. En concreto, se incluiran en esta categoria los talleres de
reparacion de vehiculos y maquinaria con mas de dos personas ocupadas directamente en la actividad, las
estaciones de servicio y las unidades de suministro de combustible, los almacenes y depdsitos al aire
libre, y como usos asimilados, los garajes en todas sus categorias.

Unicamente podran implantarse en "zonas de uso industrial”, sobre parcelas destinadas especificamente a
ellas, en cuyo ambito debera 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 tipologia de industrias podra considerarse —esta circunstancia debera
especificarse de manera expresa en el "planeamiento pormenorizado”— la "vivienda" del guarda de la
instalacion —una (1) vivienda por cada parcela de "uso industrial'—.

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

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

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

En este caso se deberan implantar en "parcelas" que se destinen de manera exclusiva a ese uso; en
"espacios publicos", cuando asi se autorice de manera expresa por el planeamiento; o, excepcionalmente,
en parcelas destinadas a las modalidades de "equipamiento de servicios publicos" compatibles con ellas.
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Para la aplicacion de los limites de potencia establecidos, se tomara en consideracién Unicamente la
potencia destinada de forma directa a la produccidn industrial, excluyéndose la necesaria para accionar
montacargas, ascensores, acondicionadores de aire, calefaccidn, acondicionamiento del local o su
mantenimiento, o la correspondiente a los elementos correctores que se instalen.

3.Uso terciario.

a)Se establecen las siguientes categorias de uso terciario:

— Uso hotelero.

— Uso de comercio.

— Uso de oficinas.

— Uso recreativo.

— Uso de campamentos turisticos.
— 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 considerara incluido el de garaje y un local de vivienda
por instalacion hotelera.

c)El uso de comercio comprendera la venta al publico de articulos y productos de todo tipo al por mayor o
al por menor, los negocios de hosteleria —bares, cafeterias, pubs y restaurantes—, los almacenes
comerciales, la prestacion de servicios de todo tipo al publico, tales como servicios profesionales,
peluquerias, salones de belleza, tintorerias y similares, y los usos auxiliares correspondientes.

Los usos comerciales que por sus caracteristicas, 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 regiran por las normas aplicables al uso industrial.

En general, la implantacion de todos aquellos usos comerciales o asimilados, que por su magnitud
planteen problemas de acceso; y grandes estacionamientos de vehiculos, o la necesidad de amplios
espacios libres complementarios de la actividad, seran objeto de una autorizacién especifica, que en todo
caso se debera supeditar al cumplimiento de los objetivos de ordenacién propuestos en las Normas.

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

Se consideraran asimilados a los "usos comerciales" las oficinas, los usos terciarios diversos, los "usos
industriales" de "categorias 1.2 6 2.2", las sedes de asociaciones recreativas o gastronémicas, 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 publica o privada, por lo que se autoriza en todo caso su implantacién en las
parcelas y locales, que se destinan de forma predominante a la implantacion de "usos comerciales”, en las
mismas condiciones que se exigen para éstos, sin necesidad de la definicion 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 caracteristicas, 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, deberan cumplimentar las normas de implantacion aplicables a los "usos
industriales", con independencia de su sujecion al "Reglamento M.I.N.P.".

d)EI uso de oficinas comprende las actividades administrativas, de titularidad publica o privada, incluidas
las de banca, bolsa y seguros, las gestorias, los despachos y estudios profesionales y otras analogas, asi
como los usos auxiliares correspondientes.

e)El uso recreativo comprende las manifestaciones comunitarias destinadas a la ocupacion 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 0 gastronémicas.

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

Se consideraran 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 hosteleria, el comercio de
primera necesidad y las instalaciones deportivas y recreativas al servicio exclusivo del personal alojado,
los cuales podran implantarse en construcciones fijas y estables.

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

g)Los "usos terciarios diversos" comprenden las actividades sociopoliticas, culturales, docentes u otras
similares de titularidad privada, que por la ausencia de una finalidad de servicio al conjunto de la
poblacion o sus objetivos especificamente lucrativos no se califiguen como "equipamiento comunitario™”.
Entre ellas se consideraran 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 explotacién productiva del
territorio. Se establecen las siguientes categorias de uso rural:

— Usos agricolas.
— Usos pecuarios.
— Usos forestales.

b)Los usos agricolas, comprenden el cultivo y produccion de todo tipo de vegetales con excepcion de la
explotacion forestal.

Los usos agricolas se clasifican a su vez en tres categorias:

— El uso de huerta, constituido por explotaciones de caracter intensivo ejercidas por personal que podra
no estar profesionalizado, con medios de produccién ligeros —aperos tradicionales o maquinarias de
utilizacion manual— y una superficie de explotacion inferior a 2.000 m2.

— Las unidades agricolas especializadas, constituidas por explotaciones agricolas intensivas dedicadas a
cultivos especificos, ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado con utilizacion de
medios de produccidn de todo tipo y superficie de explotacion superior a 2.000 m2, incluyendo los usos
auxiliares correspondientes entre los que en ningun caso se incluiran viviendas o garajes.
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— El uso agropecuario integral (caserio), constituido por explotaciones agropecuarias integrales ejercidas
por personal parcial o totalmente profesionalizado dedicadas a cultivos diversos que podran incluir usos
de huerta, unidades agricolas especializadas y explotaciones forestales, y a la explotacién pecuaria no
intensiva, con una superficie total explotada superior a 1,00 Ha. La explotacién pecuaria cuando, retina
condiciones para ser considerada como una "granja" o "explotacién ganadera intensiva", no se
considerara incluida en el "uso agropecuario integral”, debiendo ser autorizada independientemente.

Ademas se consideraran 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 repoblacién cinegética, asi como los usos auxiliares correspondientes.

Se distinguen las siguientes categorias de usos pecuarios:

— Los usos pecuarios comunes, ejercidos por personas que podran no estar profesionalizadas,
caracterizados por su pequefia escala y su falta de autonomia productiva, por lo que formaran parte de
explotaciones agropecuarias integrales o se desarrollaran como usos autorizados en parcelas destinadas a
otros usos.

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

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

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

Estas tres Ultimas modalidades se caracterizan por su autonomia productiva, la importancia significativa
del nimero de animales en explotacion y la utilizacién de personal total o parcialmente profesionalizado.

En cualquier caso la consideracion de una explotacion pecuaria determinada como granja o explotacién
ganadera intensiva se ajustara al nimero minimo de cabezas en explotacion, segun las especificaciones
vigentes en el sector.

Se consideraran siembre como granjas aquellas explotaciones que por su dimensidn y caracteristicas
produzcan molestias significativas por emision de olores y/o produccion de residuos contaminantes.

Ademas se consideraran 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 obtencion de madera y otros productos
por explotacién directa de las masas de bosque. Asimismo se consideraran incluidos en este uso, la
primera transformacion de los productos obtenidos, y los usos auxiliares correspondientes, de los que
guedaré excluido el de vivienda.

5.Uso de Comunicaciones.
a)Se establecen las siguientes categorias o modalidades de uso de comunicaciones:

— Uso de circulacion rodada.
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— Uso de aparcamiento.
— Uso de garaje.
— Uso de circulacion peatonal.

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

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

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

m2(t)

Categoria 1.2 < 150

Categoria 2.2 > 150 m2(t), <1000

6.Uso de espacios libres.

a)Se establecen las siguientes categorias en el uso de espacios libres:
— Uso de biotopo protegido.

— Uso de &rea recreativa.

— Uso de espacio libre urbano.

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

b)EI uso de biotopo protegido comprende el ambito 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 Rio Leizaran).

c)El uso de area recreativa comprende el ocio y expansion en el medio rural, en espacios publicos, asi
como los campings o las areas de acampada.

d)EIl uso de espacio libre urbano comprende la circulacién peatonal, estancia y expansion en el medio
urbano en zonas arboladas, ajardinadas o pavimentadas. Se incluyen en este uso los usos auxiliares de
mantenimiento de la jardineria y servicio a los usuarios —kioscos, aseos publicos y similares—. Tiene en
todo caso el caracter de uso de servicio basico y se considera directamente autorizado en la totalidad de
las zonas de uso global sin necesidad de que esta circunstancia se sefiale de forma expresa.

7.Uso de equipamiento comunitario.

a)Los usos de equipamiento comprenden diversas actividades de servicio a la poblacién, de caracter no
lucrativo, que salvo excepciones, se ejercen en régimen de titularidad pablica.

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

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

— Uso de equipamiento civico-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 ensefianza en todas sus modalidades, asi como los usos
auxiliares correspondientes.

d)EI uso de equipamiento deportivo comprende la practica deportiva y la cultura fisica en todas sus
modalidades, y su ensefianza, tanto en edificios como en espacios libres acondicionados de forma expresa
para ello, asi como los usos anejos correspondientes.

e)El uso de equipamiento civico-administrativo comprende basicamente el uso administrativo de caracter
publico —Ayuntamiento—. Asimismo se consideraran incluidos los usos anejos correspondientes
necesarios para el desarrollo del uso principal sefialado.

f)El uso de equipamiento sanitario y asistencial comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos
(ambulatorios, clinicas, dispensarios, consultorios y similares), las clinicas 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 poblacion desvalidos, ejercidos sin
fines de lucro por entidades puablicas o privadas, entre los asistenciales.

0)El uso de equipamiento socio cultural y recreativo, comprende las actividades de promocién y
produccion cultural y creacidn artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones
o conferencias, aulas de musica, etc. con caracter no lucrativo, asi como los usos anejos a todas ellas.

h)EI uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacion religiosa que se
desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los centros de religion catdlica, y
las que pudieran desarrollarse en los centros de otras religiones autorizadas, asi como los usos anejos a
ellas.

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

j)Los "usos de equipamiento comunitario” definidos como dotacidon obligatoria por el vigente Reglamento
de Planeamiento para las "zonas de uso global" cuyos usos predominantes sean "residenciales",
"industriales" o "terciarios", se consideraran con caracter general en todas las "zonas" citadas —aun
cuando las mismas no sean objeto de planeamiento parcial— como "usos de servicio basicos", por lo que
su implantacion no exigira su autorizacion expresa por el planeamiento.

8.Uso de cauces fluviales.

Es el propio de los alveos o cauces naturales que reciben las aguas superficiales procedentes de
escorrentia 0 manantiales, y sus riberas.

9.Uso de infraestructuras de servicios.

a)Las infraestructuras de servicios urbanos se incluirén entre los usos urbanisticos cuando den lugar a una
ocupacion excluyente de los terrenos o edificios.
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b)Se establecen las siguientes categorias de uso de infraestructura de servicio:
— Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

— Uso de infraestructuras de depuracion de aguas residuales.

— Uso de infraestructuras de suministro eléctrico.

— Uso de infraestructuras de telefonia y telecomunicacion.

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

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

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

f)EI uso de infraestructuras de telefonia y telecomunicacién comprende aquellos elementos con tal uso
que dan lugar a una ocupacion excluyente de los terrenos y en particular las antenas de todo tipo.

Articulo 11.Zonas de Uso Global.

La Calificacion Global se sistematiza de acuerdo con los siguientes tipos basicos de zonas de uso global:
A.Zonas de Uso Residencial.

A.1. Zonas de asentamientos residenciales antiguos.

A.2. Zonas residenciales de edificacion aislada.

B.Zonas de Uso Industrial.

B.1. Zonas industriales.

D.Zonas Rurales.

D.1. Zona agroganadera y campifia.

D.2. Zona forestal.

D.3. Zona de especial proteccion.

D.4. Zona de proteccion de aguas superficiales.
D.5. Biotopo Protegido del Rio Leizaran.

Se distinguen asimismo los acuiferos especialmente protegidos, areas erosionables o con riesgo de
erosion, las areas inundables y las de interés arqueoldgico como zonas superpuestas a las anteriores en las
que se aplica una normativa adicional.
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U.1. Acuiferos especialmente protegidos.

X.1. Areas erosionables o con riesgo de erosion.
Y.1. Areas inundables.

Z.1. Areas de interés arqueolégico.

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. Depdsitos de agua.

H.2. Depuradora de aguas residuales.

H.3. Antenas.

I. Sistema General de Cauces Fluviales.

1.1. Cauces fluviales.

SECCION 3.2Régimen General de Edificacién y Uso de las Zonas de Uso Global.

Articulo 12.A. Zonas de Uso Residencial.

A.1.Zonas de asentamientos residenciales antiguos.

Se corresponden con las "zonas" configuradas basicamente por los asentamientos residenciales anteriores
a la segunda mitad del siglo XX, que se propone preservar por su singularidad e interés histérico, cultural
y/o urbanistico, manteniendo en sus aspectos fundamentales la parcelacion originaria y su morfologia
espacial y edificatoria y, asegurando la conservacion de todos aquellos elementos de edificacion y
urbanizacion cuyos valores relevantes lo justifiquen. Incluyen edificaciones mas recientes ejecutadas en
dichos ambitos e incluso operaciones de transformacién previstas desde este documento.

*Régimen General de edificacion.

— Preservacion y Rehabilitacién de los desarrollos edificatorios residenciales plenamente consolidados y
existentes, sin excluir, sin embargo, la posibilidad de la eventual sustituciéon de elementos o
construcciones obsoletos, carentes de los valores resefiados.
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— Se debera respetar de forma rigurosa su morfologia espacial y edificatoria, diversa en cada caso,
siguiendo las determinaciones establecidas en cada Norma Particular.

— Regulacion de la volumetria de nueva edificacion a través de una propuesta de ordenacion que se
adecua a las alineaciones de parcela y de edificacion previstas asi como a las ordenanzas de aplicacion.

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

*Régimen General de uso.

Uso caracteristico:

— Residencial.

Usos autorizados:

— Industrial (artesanal y con limitacién 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 edificacién aislada.

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

*Régimen General de edificacion.

— Zonas de nuevo desarrollo que deberan edificarse en base a una tipologia de viviendas unifamiliares o
bifamiliares, con jardin al menos en tres fachadas.

— Regulacion de la volumetria de la edificacion a través de un proyecto de ordenacion especifico que se
adecuard a las alineaciones de parcela y de edificacion previstas asi como a las ordenanzas establecidas.

— El perfil de edificacion bajo rasante se limita a una planta, reguldndose sobre rasante en cada Norma
Particular.
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*Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

— Residencial.

Usos autorizados:

— Huerta.

— Garaje.

— Industriales de 1.2 categoria.
— Terciarios.

— Equipamiento Comunitario (unicamente ocupando de manera exclusiva la totalidad de una parcela).
— Depositos de gases licuados.
Usos prohibidos.

— Industriales de 2.2 y 3.2 categoria.

Articulo 13.B. Zonas de Uso Industrial.

B.1 Zonas Industriales.

Se corresponden con "zonas" configuradas por "manzanas" de edificacion de uso predominantemente
industrial, que, salvo especificacion expresa en contrario del "planeamiento”, podréan estar ocupadas en su
totalidad por construcciones.

Dichas "manzanas" podran estar constituidas por una edificacion unitaria sobre una parcela Unica, o, por
maédulos adosados de edificacion "entre medianeras", sobre "parcelas” diferenciadas, que, asimismo,
podran ser objeto de "divisidn horizontal".

*Régimen General de edificacion.

— La regulacion de la forma de la edificacion se realizard a través de la definicion gréfica de las
"alineaciones de parcela” y de "ordenanzas generales de parcela" o, alternativamente, a través de una
"ordenanza" particularizada para cada parcela.

— EI perfil de edificacion bajo rasante se limita a una Unica planta, regulandose sobre rasante en cada
Norma Particular.

*Régimen General de uso.

Uso caracteristico:

— Industrial (categorias 1.2, 2.2y 3.9).
Usos autorizados:

— Estacién de servicio.
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— Terciario (Hosteleria 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 Unica unidad).

— Garaje.

— Equipamiento Comunitario.

Usos prohibidos:

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

— Rurales.

Articulo 14.D. Zonas Rurales.

Se corresponden con la zonas expresamente delimitadas en Suelo No Urbanizable con destino rural.
Ademaés de la sistematica de zonificacion se superponen a ésta cuatro tipos de calificacién adicional en
funcion de la existencia de acuiferos subterraneos, areas erosionables o con riesgo de erosion, areas
inundables y areas de interés arqueoldgico.

Las determinaciones de Zonificacion Global se grafian en detalle en los planos.

En las zonas rurales se podria autorizar de forma provisional la construccién de edificios auxiliares para
refugio de ganado, ligadas a la actividad primaria con una dimensiéon maxima 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 coloracién roja. En estos casos la licencia otorgada sera 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 campifia.

*Régimen General de edificacion.

— Edificacion aislada de tipologia diversa, en funcion de los usos autorizados, que se debera ajustar a las
condiciones establecidas para las zonas rurales en el capitulo "Ordenanzas Generales de uso de suelo y
edificacion” del presente documento y a los requisitos generales establecidos en el Articulo 1 de la Ley
5/1998, de 6 de Marzo, de medidas urgentes en materia de régimen del suelo y ordenacién urbana
(Parlamento Vasco).

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepcion 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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— Agricolas, pecuarios y forestales.

Usos autorizados:

— Conservacion, sin ningun tipo de limitacion.

— Mejora ambiental, sin ningun tipo de limitacion.
— Recreo extensivo, sin ningdn tipo de limitacion.
— Recreo intensivo.

— Actividades cinegéticas y piscicolas.

— 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 implantacién en el medio rural).

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

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

— Terciarios (exclusivamente en las modalidades de "hosteleria” y de "usos terciarios diversos" cuando
resulte "oportuna” su implantacion, 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
implantacion en el medio rural).

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

D.2.Zonas forestales.

*Régimen General de edificacion:

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

— Se vincula la actividad en sus posibilidades de explotacion y edificacion a la aprobacion del programa
comarcal de Agricultura de Montafia (Decreto 394/1985, de 30 de diciembre de 1985 sobre Régimen
especifico de la Agricultura, de Montafia en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, del Departamento
de Agricultura y Pesca).
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*Régimen General de Uso:

Uso predominante:

— Explotacion forestal.

Usos autorizados:

— Los que establezca el programa comarcal de Agricultura de Montafia.
— Conservacion, sin ningun tipo de limitacion.

— Mejora ambiental, sin ningdn tipo de limitacion.
— Recreo extensivo, sin ningln tipo de limitacion.
— Actividades cinegéticas y piscicolas.

— Agricultura.

— Ganaderia.

— 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 implantacion en el medio rural).

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

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

— Terciarios (exclusivamente en las modalidades de "hosteleria" y de "usos terciarios diversos" cuando
resulte "oportuna" su implantacion, 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
implantacion en el medio rural).

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

D.3.Zonas de especial proteccion.
*Régimen General de edificacion:

— Se prohibe cualquier tipo de edificacion.

*Régimen General de uso:
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Usos predominantes:

— Actividades de conservacion y de mejora ambiental del ecosistema, adn éstas, sometidas a control por
parte de los organismos publicos.

Usos autorizados (Previa aprobacion del Planeamiento de Desarrollo:
— Recreo extensivo.

— Ganaderia.

— Uso forestal.

— Lineas de tendido aéreo.

— Lineas subterraneas.

— Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal Tipo B.

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

— Edificios de Utilidad Publica e Interés Social, cuando sea "necesaria” u "oportuna” su implantacion.
Usos prohibidos:

— Todos los demas incluyendo las talas de arboles que no tengan por objeto la proteccién y mejora de las
especies arbdreas.

D.4.Zona de proteccion de aguas superficiales.

El criterio para la actuacion en estas zonas es favorecer la conservacion de la calidad de las aguas, evitar
la ocupacion o alteracidn de los cauces y riberas y minimizar los dafios derivados de riesgos naturales.

*Régimen General de edificacion:

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepcion 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.
— Agricolas.

Usos prohibidos:
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— Todos los demas.
D.5.Biotopo Protegido del Rio Leizaran.

Es un area a proteger por su valor ecoldgico, naturalistico, paisajistico y pedagdgico, y ante la demanda
creciente de utilizacion recreativa de estos espacios, areas con fuerte presion sobre el medio, es preciso
ordenar y canalizar los mismos ya que de lo contrario podrian llegar a convertirse, con el tiempo, en areas
degradadas.

La propuesta de normativa para esta area 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 Rio Leizaran).

A estas categorias de zonificacion se superponen cuatro situaciones posibles a considerar a los efectos de
los regimenes generales de edificacion y uso segn se determina a continuacién;

U.1.Acuiferos especialmente protegidos.
*Régimen General de edificacion:

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepcion 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:

— Agricolas.

— Forestales.

— Pecuarios (con excepcion de las "granjas").
Usos autorizados:

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

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

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

X.1.Areas erosionables o con riesgo de erosién.
*Régimen General de edificacion:

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepcion 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 autorizacion expresa de los mismos, emitida por la
Diputacion Foral.

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

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

Y.1.Areas inundables.

*Régimen General de edificacion:

— Se consolidan las construcciones existentes, con excepcion 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 ningan tipo de limitacion todas aquellas actividades que no impliquen la instalacion de
construcciones o infraestructuras de ningdn tipo ni acumulaciones de material de cualquier clase que
supongan obstaculo a la dindmica natural de las aguas.

Z.1.Areas de interés arqueoldgico.

El criterio a seguir en estas zonas es el de no permitir ninguna actividad que pueda poner en peligro y
deteriore el yacimiento arqueoldgico, no s6lo en lo que a destruccidn de estructuras de inmuebles se
refiere (tanto las que estan puestas al descubierto como las que permanecen ocultas bajo el subsuelo) sino
también, cualquier actuacion que suponga la alteracion del orden histérico del depésito arqueoldgico.

*Régimen General de edificacion:

— Solo se autorizara la edificacion que vaya dirigida a la proteccion del propio espacio y la que se
entienda precisa para la investigacion y la difusion cultural.

*Régimen General de uso:
Uso predominante:

— Actividades de caracter cientifico y cultural que se llevaran a cabo Unicamente con la autorizacion del
Departamento de Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

Usos autorizados:
— Agricolas, con la autorizacion del departamento de Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

— Forestales, con la autorizacién del departamento de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
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Usos prohibidos:

— Todos los demés.

Articulo 15.Sistema General de Comunicaciones.

E.1.Red viaria - Carreteras Interurbanas.
*Régimen General de edificacion:

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

*Régimen General de uso:
Uso caracteristico:

— Circulacion rodada.
Usos autorizados:

— Usos auxiliares de la red, incluidas las estaciones de servicio de combustible; areas de servicios
comerciales, aparcamiento y descanso; basculas 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 Diputacion Foral de Gipuzkoa.

Articulo 16.Sistema General de Espacios Libres.
F.1.Espacios libres urbanos.
*Régimen General de edificacion:

— Se autorizaré exclusivamente edificacién ornamental y construcciones fijas o provisionales destinadas
a usos auxiliares, publicos o privados en régimen de concesion y centros de infraestructura en subsuelo.
Urbanizacion adecuada a las distintas funciones o servicios que prestan a la colectividad.

*Régimen General de uso:
Uso predominante:

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

Usos autorizados:

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

— Todos los demés.

Articulo 17.Sistema General de Equipamiento Comunitario.

G.1.Equipamiento.
*Régimen General de edificacion:

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

— El perfil de edificacién bajo rasante se limita a un maximo de dos plantas.
*Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

— Equipamiento comunitario.

Usos autorizados:

— Los auxiliares que sean autorizados por el Ayuntamiento.

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

Articulo 18.Sistema General de Infraestructuras de Servicios.
H.1.Depositos de agua.
*Régimen General de edificacion:

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

*Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

— Abastecimiento de agua.

Usos autorizados:

— Usos auxiliares del caracteristico.
Usos prohibidos:

— Todos los no autorizados de forma expresa.
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H.2.Depuradora de aguas residuales.
*Régimen General de edificacion:

— Exclusivamente construcciones adscritas al sistema de depuracion de aguas y elementos auxiliares que
responderan a las tipologias edificatorias singularizadas propias de este tipo de usos.

*Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

— Saneamiento.

Usos autorizados:

— Usos auxiliares del caracteristico.

Usos prohibidos:

— Todos los no autorizados de forma expresa.
H.3.Antenas.

*Régimen General de edificacion:

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

*Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

— Telecomunicaciones.

Usos autorizados:

— Usos auxiliares del caracteristico.
Usos prohibidos:

— Todos los no autorizados de forma expresa.

Articulo 19.Sistema General de Cauces Fluviales.

1.1.Cauces Fluviales.

Se regularan segin lo dispuesto por la legislacién vigente, estableciéndose una zona de proteccién a
ambos lados de los cursos de los arroyos existentes en el municipio.

*Régimen General de edificacion:
— Excluida.

*Régimen General de uso:
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Uso caracteristico:

— Cauce fluvial.

Usos autorizados:

— Circulacién rodada y peatonal (puentes).
— Infraestructuras.

Usos prohibidos:

— Todos los demas.

*Régimen de dominio y titularidad:

— Dominio Publico.

Articulo 20.Vinculacion Normativa y Tolerancias Admitidas en las Determinaciones de
Calificacion Global.

1.En el Suelo Urbano y No Urbanizable, se podran establecer la afeccion 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 ocupacién sefialada no exigira el reajuste del "aprovechamiento urbanistico”
asignado a la "zona" o ""zonas" afectadas.

Como aplicacién especifica de este criterio, en la "categoria" de suelo sefialada, se podran 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, ain cuando en los mismos la citada implantacién no esté
autorizada. A tal efecto se considerara la implantacion de los elementos resefiados como una ampliacion
del ambito de afeccion de los sistemas que debera ajustarse a las limitaciones sefialadas 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 caracter
normativo, un limite de aprovechamiento determinado, los aprovechamientos destinados a los citados
elementos deberan deducirse de éste Ultimo.

2.En el Suelo No Urbanizable, en cualquiera de las zonas definidas, se podran 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 formulacién de un Plan Especial o de un
proyecto concreto en funcidn del alcance de la intervencidn, cuestion a valorar por el Pleno Municipal.

3.Los ajustes en la Zonificacion Global establecida en el presente proyecto que no se encuentren dentro
de los limites resefiados en los epigrafes precedentes, se consideraran a todos los efectos como
"Modificacién de las Normas Subsidiarias" y exigiran la previa formulacion de un expediente de esas
caracteristicas.

4.En las zonas de uso global clasificadas como Suelo Urbano en que asi se establezca de manera expresa,
se consideraran como determinacion normativa a los efectos de la limitacion del aprovechamiento
edificatorio ordenado, el indice o los indices de edificabilidad asignados. El citado aprovechamiento
edificatorio sera, en todo caso, el producto de los indices de edificabilidad sefialados por la superficie
zonal resultante de la medicién que determine el planeamiento de desarrollo.
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SECCION 4.2Calificacion Pormenorizada.

Articulo 21.Formulacion del Régimen de Calificacién Pormenorizada.

Las presentes Normas Subsidiarias establecen el régimen de calificacion pormenorizada para aquellas
zonas de uso global y sistemas generales que se incluyen en los ambitos de gestion bien sean por
ejecucion directa de sus previsiones, sin planeamiento de desarrollo, o bien para las zonas con obligacién
de tramitacion previa de planeamiento de desarrollo, para las que se establece un régimen general asi
como determinaciones puntuales con rango de planeamiento general.

El régimen de calificacion pormenorizada se define con caracter normativo en las "Ordenanzas Generales
de Uso y Edificacion" y en las Normas Particulares de las diferentes areas delimitadas.

Articulo 22.Régimen de Edificacion, Uso y Dominio de las Zonas de Uso Pormenorizado.

El régimen de edificacion, uso y domino de las zonas de uso pormenorizado se define con caracter
general en las "Ordenanzas Generales de Uso del Suelo y Edificacién”, particularizandose para cada una
de ellas en la Norma Particular correspondiente.

Articulo 23.Vinculacion Normativa y Tolerancias en las Determinaciones de Calificacion
Pormenorizada.

1.Tendran el rango propio de Normas Subsidiarias, y por lo tanto su modificacién exigira la formulacion
del correspondiente expediente con ese rango normativo, las determinaciones de Calificacion
Pormenorizada siguientes:

— EI régimen basico de edificacion, uso y dominio asignado a los diferentes tipos de zonas de uso
pormenorizado en la presente seccion 4.2 "Calificacion Pormenorizada”, y, el desarrollo que del mismo se
realiza en las "Ordenanzas Generales de uso del suelo y edificacion".

— Las determinaciones particulares de Calificacion Pormenorizada que en su caso se definan

expresamente para
cada Area con ese rango normativo en el apartado "I1.
Régimen Urbanistico General" de la Norma Particular

correspondiente.

2.El resto de las determinaciones de Calificacion Pormenorizada tendrdn el rango propio del
planeamiento pormenorizado, y su formulacion y modificacion se realizara, en principio, por medio de
expedientes con ese rango normativo.

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

— No se podra modificar la zonificacion de los espacios libres sujetos al régimen del Articulo 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 podra incorporar a los mismos nuevas superficies de terreno, salvo que
expresamente se sefiale lo contrario en la correspondiente Norma Particular.

— No se podré incrementar la superficie total del conjunto de parcelas edificables destinadas a usos
lucrativos en el ambito del Area correspondiente, si bien se podra modificar la division parcelaria.
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Por el contrario, se admitiran eventuales incrementos de superficie en las parcelas destinadas a usos de
equipamiento comunitario.

El Ayuntamiento, en cualquier caso, podra exigir la formulacién de un expediente de modificacion del
planeamiento pormenorizado siempre que se modifique la zonificacion pormenorizada establecida y aun
cuando se respeten los requisitos sefialados, 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 1.2Clasificacion del Suelo

Articulo 24.Formulacion del Régimen de Clasificacion del Suelo.

El territorio de Elduain, se divide en las "clases de suelo” que a continuacién se enuncian, las cuales,
responden en cuanto a su nomenclatura y contenido a las previsiones de la vigente legislacion urbanistica:

— Suelo Urbano: SU.
— Suelo No Urbanizable: SNU.

SECCION 2.2Régimen de Intervencion.

Articulo 25.Formulacion del Régimen de Intervencion Urbanistica.

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se denomina "intervencion Urbanistica" a la
aplicacion de las diferentes formulas juridico-urbanisticas previstas en la legislacion 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
Modificacion de la Ley por la que se determina la Participacion de la Comunidad en las Plusvalias
generadas por la Accion Urbanistica, los propietarios de Suelo Urbano deberan ceder obligatoria y
gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanistico
lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de urbanizacidn. En el supuesto de obras de
rehabilitacién, Gnicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

SECCION 3.2Régimen de Planeamiento.

Articulo 26.Definicion del Régimen de Desarrollo del Planeamiento.

1.Formulacion del régimen aplicable.

Las determinaciones reguladoras del régimen de desarrollo del planeamiento aplicable en cada una de las
Avreas de Intervencion Urbanistica delimitadas en el Suelo Urbano, se definen de manera especifica para
cada una de ellas, en el apartado "I1.2 Régimen Juridico de desarrollo y Ejecucién de las Normas
Particulares de las 37 Areas de Intervencién Urbanistica delimitadas".

2.Régimen de desarrollo del planeamiento en Suelo Urbano.
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— Las Areas de Intervencién Urbanistica clasificadas como Suelo Urbano en las que el presente proyecto
determina —sin perjuicio de que ello sea consecuencia de la consolidacion del régimen urbanistico
preexistente— la correspondiente "ordenacion pormenorizada” se consideraran como ambitos de
"ejecucion directa” de las Normas Subsidiarias y en todas ellas se ejecutaran directamente las previsiones
de ordenacion establecidas.

La consideracion de dichas Areas como de ejecucién directa no excluye la posible exigencia de
formulacién —para la totalidad o parte de su ambito— de planeamiento especial —previsto
exclusivamente con el fin de complementar determinados aspectos de la ordenacién pormenorizada
definida—, estudios de detalle, proyectos de gestidn urbanistica o proyectos de obras de urbanizacién.

— En las Areas de Intervencién Urbanistica clasificadas como Suelo Urbano o que adquieren
objetivamente dicha condicién, podra formularse los planes especiales que, con el fin de modificar o
complementar la ordenacidn pormenorizada establecida, se consideren procedentes.

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

— En el Suelo No Urbanizable debera formularse el planeamiento de desarrollo —planes especiales—
expresamente previsto en el presente proyecto, y aquél que, a lo largo del periodo de vigencia del mismo
y de conformidad con los criterios establecidos en las presentes Normas Urbanisticas, considere oportuno
la Corporaciéon Municipal, sin perjuicio de la formulacién de documentos sectoriales de Ordenacién del
Territorio.

— Se ejecutaran directamente las intervenciones y actuaciones autorizadas en el presente proyecto no
afectadas ni condicionadas por la previsién de formulacién del citado "planeamiento de desarrollo”, ain
cuando incidan en terrenos incluidos en el &mbito de éste.

Articulo 27.Planeamiento en Suelo Urbano.

1.Formulacion de Planes Especiales de Reforma Interior.

Podran formularse planes especiales de reforma interior con el objetivo de modificar la ordenacién
pormenorizada para las areas consolidadas.

2.Formulacion de Estudios de detalle.

Se podran formular Estudios de detalle en los A.lLU. en los que no se exige la tramitacion de
planeamiento de desarrollo con los objetivos y limitaciones legalmente establecidos.

Sera preceptiva la tramitacion de Estudios de detalle, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las
rasantes y ordenacion superficial de los espacios publicos y de aquellas partes de las parcelas edificables
sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique significativamente las condiciones
de ordenacion de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por
el planeamiento, asi como para la modificacion o nueva disposicién de rampas de acceso a garajes.

Al reajustar alineaciones, los Estudios de detalle, podran introducir modificaciones puntuales en la
zonificacion pormenorizada del sistema local de comunicaciones —viales y aceras— y de los espacios
libres comunes, pero ello en ningln caso significara la posibilidad de apertura o eliminacién de elementos
de vialidad rodada o peatonal, o de la modificacién de la zonificacion de las parcelas o espacios libres
sometidos al régimen del Articulo 50 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976.
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Articulo 28.Planeamiento en Suelo No Urbanizable.

1.La ejecucion de los sistemas generales de nuevo desarrollo propuestos en Suelo No Urbanizable exigira
la formulacién previa de los Planes Especiales correspondientes, salvo en el supuesto contemplado en el
Articulo 20.2. del presente documento.

2.Los Planes Especiales que ordenen zonas de Suelo No Urbanizable, estableceran la delimitacién
definitiva de los ambitos 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. Asi mismo, definiran en todo caso el régimen urbanistico aplicable a los terrenos excluidos
incorporandolos a las Zonas Rurales colindantes.

3.Asimismo, el Ayuntamiento podra exigir la previa aprobacion de un Plan Especial con alguna de las
finalidades previstas por los Articulos 17 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 9 de Abril de 1976
y 76 del Reglamento de Planeamiento, para la implantacion de las edificaciones e instalaciones de
utilidad publica 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 proteccion especifica.

La resolucion municipal definira si la iniciativa de la formulacion del mismo recae en el solicitante, o se
la reserva el propio Ayuntamiento, entendiéndose que en ningin caso podra asignarse a particulares la
responsabilidad de formulacién de planes especiales que desarrollen elementos constituyentes de la
estructura general y organica del territorio definidos por las Normas Subsidiarias.

Esta exigencia previa seré obligatoria cuando se pretenda la creacion en Suelo No Urbanizable de nuevos
elementos de infraestructura viaria —carreteras y puentes—, la canalizacion de cauces fluviales, la
implantacion de infraestructuras de servicios, o la realizacion de obras de urbanizacién u otras obras
similares no previstas en el planeamiento, ni autorizadas como obras complementarias de la implantacién
de otros usos. Se excluye de esta relacion la implantacion puntual de nuevos depdsitos de agua.

Serd de aplicacion asimismo el Real decreto 1302/1986 de 28 de Junio, sobre Evaluacion de Impacto
Ambiental, segun el cual los proyectos comprendidos en su Anexo deberén someterse a una evaluacion de
impacto ambiental, de manera que dichos proyectos contengan un estudio de impacto ambiental en el que
se definan las caracteristicas del proyecto, la evaluacion de los efectos previsibles, directos e indirectos,
sobre la poblacién, fauna, flora, suelo, aire, agua, factores climaticos, paisaje y bienes materiales, incluido
el patrimonio historico-artistico y arqueolodgico, asi como las medidas previstas para reducir, eliminar o
compensar los efectos ambientales negativos y el programa de vigilancia ambiental.

Se consideraran especialmente entre otras las siguientes:

— Construcciones de autopistas, autovias y lineas de ferrocarril.

— Presas.

— Repoblaciones cuando entrafien riesgos de transformaciones ecolégicas negativas.

— Extracciones a cielo abierto y mineria intensiva.

Articulo 29.Sistematizacion de la Regulacion de los Aprovechamientos Edificatorios.

1.Criterios generales.
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— EI "aprovechamiento edificatorio” asignado a las parcelas edificable, podra definirse de forma directa
y expresa, o indirectamente, a través de la regulacion de la forma de la edificacion.

— Dicha regulacién debera comprender la totalidad de los aprovechamientos edificatorios autorizados,
incluidos los aprovechamientos bajo rasante.

— La regulacion indirecta del aprovechamiento edificatorio s6lo se admitira en las parcelas que se sitden
en Areas clasificadas como Suelo Urbano, y, con caracter general, en los aprovechamientos bajo rasante.

La utilizacion de esta formula de regulacion, debera permitir, sin embargo, la adecuada cuantificacion de
los aprovechamientos edificatorios asignados, en todos aquellos casos en los que ese dato deba tenerse en
cuenta a los efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico.

— 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 vy
determinaciones reguladoras de la forma de la edificacion— se entenderd que el aprovechamiento
maximo autorizado es el resultado de aplicar de forma superpuesta la totalidad de dichas determinaciones,
quedando limitado por el conjunto de aquéllas que resulten mas restrictivas.

2.Unidades de medicion del aprovechamiento edificatorio.

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

Se considerard 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 construccién;
los cuales se computaran de acuerdo con los criterios de cdmputo establecido en el presente documento.

— Se utilizard como unidad de medicion el "metro cuadrado de techo edificable", el cual se identificara
por medio de la abreviatura "m2(t)".

— EI aprovechamiento edificatorio autorizado en un ambito determinado podra regularse en términos
absolutos, a través de la definicién de la "superficie de techo edificable" total que se autoriza desarrollar
en él, o alternativamente, en relacion a su superficie, resefiando 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 proporcién —%— de superficie
de parcela ocupable por la edificacion.

3.Regulacién del aprovechamiento edificatorio a través de la regulacion de la forma de la edificacion.

— En los casos en los que el aprovechamiento edificatorio se defina de manera indirecta, la medicion de
las magnitudes reguladoras basicas —alturas y perfil de edificacion— se realizard de acuerdo con los
criterios de computo establecidos en el presente documento.

SECCION 4.2Régimen de Actuacion Urbanistica y Parcelacion.

Articulo 30.Definicion.

A los efectos de las presentes Normas, y de acuerdo con el contenido asignado a esta expresion en la
vigente legislacién urbanistica, denominaremos "actuacion urbanistica"”, exclusivamente, a la aplicacion
de los sistemas de actuacion urbanistica establecidos en la legislacion citada, cuyo objetivo es repartir de
forma equitativa entre los particulares afectados los derechos, deberes y cargas derivados de la ejecucion
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del planeamiento urbanistico; ajustar las condiciones de dominio del suelo a las previsiones de éste; y
definir los mecanismos administrativos y econémicos para la promocion y ejecucién de las obras de
urbanizacion, y, en algunos casos, de la totalidad o una parte de las edificaciones propuestas.

En las Areas en las que, en el apartado "Il. Régimen Urbanistico General" de las Normas Particulares para
las A.I1.U. correspondientes, se establece la aplicacién del "sistema de expropiacion”, esta determinacion
tendré el rango y la vinculacion normativa propios del planeamiento general, quedando sujeta su eventual
sustitucion a la tramitacion de un expediente de modificacidn de las Normas Subsidiarias.

Siempre que, como consecuencia de la ejecucion de las previsiones urbanisticas correspondientes, se
prevea el desalojo de residentes legales en inmuebles que se hayan de derribar, se deberan definir las
responsabilidades correspondientes, en los términos establecidos en la vigente legislacién urbanistica,
para dar respuesta al derecho al realojo de aquellos.

Articulo 31.Actuacion Urbanistica en Suelo Urbano.

La actuacion urbanistica en Suelo Urbano se referira a los siguientes tipos:
— Unidades de ejecucion.

— Actuaciones asistematicas.

— Avreas de Suelo Urbano Afianzado.

— Avreas de Suelo Urbano Industrial Afianzado.

Tanto las unidades de ejecucion como las actuaciones asistematicas responderan en su contenido a lo
establecido por la vigente legislacion urbanistica.

1.Formulacién del régimen de actuacién urbanistica en Suelo Urbano.

El régimen de actuacion urbanistica en los A.l.U. pertenecientes al Suelo Urbano en los que se autoriza la
ejecucion directa de las previsiones de las Normas Subsidiarias, se define en las Normas Particulares para
los A.lLU.

Su eventual modificacidn, incluyendo la delimitacion de ambitos de actuacion urbanistica no previstos en
el presente proyecto, se ajustard a lo dispuesto en el Articulos 118 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo, de 9 de Abril de 1976 y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, de 25 de Agosto de 1978.

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

Articulo 32.Actuacion Urbanistica en Suelo No Urbanizable.

El régimen de actuacién urbanistica en los ambitos objeto de Planes Especiales en Suelo No Urbanizable,
serd establecido por el planeamiento pormenorizado en funcion de los objetivos de ordenacion urbanistica
perseguidos y de acuerdo con lo establecido por la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 33.Parcelaciones en Suelo No Urbanizable.

Con caracter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en Suelo No Urbanizable,
estaran sujetas a la obligacién de la obtencion previa de la correspondiente licencia municipal, cuya
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concesion se vinculara, entre otros aspectos, a la cumplimentacion de los criterios de division y demas
condiciones que se citan a continuacion:

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

Las fincas matrices con superficie inferior a 12.500 m2 no podran ser objeto de segregacion o division.

En las fincas matrices con superficie superior a 12.500 m2 e inferior a 30.000 m2, el nimero maximo de
parcelas resultantes sera de dos (2).

En las fincas matrices con superficie superior a 30.000 m2 e inferior a 60.000 m2, el nimero méaximo de
parcelas resultantes sera de tres (3).

En las fincas matrices con superficie superior a 60.000 m2 e inferior a 100.000 m2, el nimero maximo de
parcelas resultantes sera de cuatro (4).

En las fincas matrices con superficie superior a 100.000 m2, el nGmero maximo de parcelas resultantes
sera cinco (5).

Las fincas segregadas de conformidad con las determinaciones anteriores, no podran ser objeto de nueva
parcelacion.

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

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

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

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

En los casos de nueva edificacion o de ocupacion de un edificio ya existente por usos residenciales de
caracter auxiliar de un uso rural, o por otros no rurales, se prohibira la posterior segregacion, y se exigira
la vinculacion registral de la parcela o conjunto de ellas, exigidos en cada caso como aportacién minima
para su implantacién.

En todos los casos cuando resulte de la segregacion alguna parcela inferior a 12.500 m2, a no ser que la
misma se agrupe simultdneamente 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 agricolas especializadas la limitacion precitada sera 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
aprobacion del presente proyecto, en contra de lo dispuesto en el Articulo 20.2 de la Ley 6/1998, de 13 de
Abril se tendran por no realizadas a efectos de la implantacién de construcciones y usos autorizados, por
lo que el peticionario deberd aportar como unica la finca matriz originaria, o, en el caso de que la misma
sea autorizable, solicitar previamente licencia de parcelacion de acuerdo con lo establecido en las
presentes Normas.
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TITULO M.
ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS LICENCIAS

Articulo 34.Actos Sujetos a Licencia.

1.Estaran sujetos a licencia los actos enumerados en los Articulos 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.° del Reglamento de Disciplina Urbanistica, sin exceptuar los que se realicen en el
Suelo No Urbanizable.

2.También estaran sujetos los siguientes actos:

a)Las obras auxiliares como el cerramiento de fincas, solares y terrenos; la colocacion de cercas o vallas
de proteccion, andamios, apuntalamientos y demas elementos auxiliares de construccion en las obras; la
reparacion de cubiertas, azoteas, terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanizacion
(acometidas de servicios, reposiciones de pavimentacion, etc.) y la colocacion de rétulos, toldos o
marquesinas.

b)La tala de arboles.

c)La implantacion de una nueva explotacion agricola.

d)La division o segregacién de una finca sita en Suelo No Urbanizable.

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

f)Las plantaciones de arboles que puedan constituir una masa forestal susceptible de explotacion.
g)La apertura de cortafuegos.

h)La construccion o modificacion de caminos y pistas en Suelo No Urbanizable.
i)La construccion de pozos.

j)La construccion de bordas o chabolas.

k)La instalacion de campings o acampadas.

I)La realizacion de catas de exploracion geotécnica.

m)La extraccion de aridos y explotacion de canteras.

n)La instalacion, colocacion o asentamiento sobre el terreno, incluso sin cimentaciéon alguna, de
construcciones prefabricadas, caravanas, "roulotes”, cobijos, habitaculos y cualquier otro elemento
susceptible de ser utilizado como habitacién, alojamiento o lugar de esparcimiento, con caracter fijo o de
modo intermitente (fines de semana, determinadas épocas del afio u otros periodos temporales).

fi)El uso de todo tipo de terrenos como depo6sitos o almacén de vehiculos, maquinaria, materiales u otros
elementos.

3.La relacion de actos sujetos a licencia expuesta anteriormente, tiene un caracter no limitativo, debiendo
ser objeto de licencia, asimismo, cualquier acto de edificacion, construccion y uso del suelo o del
subsuelo, y, en particular, aquellos que supongan transformaciones de la situacion fisica de los terrenos,
aun cuando no estén expresamente recogidos en la misma.
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4.Sin embargo, no sera precisa licencia para ejecutar, en el interior de los edificios, obras de reparacion o
renovacion de instalaciones que no afecten a sus condiciones generales de seguridad o a las acometidas a
las redes generales y de reparacion o renovacion 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.

Articulo 35.Contenido General de las Solicitudes de Licencia.

1.La solicitud de licencia, dirigida a la Alcaldia, y suscrita por el interesado o persona que lo represente,
debera contener los datos personales del firmante y la identificacion del tipo y situacién de la operacién
—obra, actividad o instalacion— para la que se solicita licencia.

2.Todos los documentos técnicos iran 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 acompafiaran —por triplicado— los documentos necesarios, segin la naturaleza de
la licencia, ademas de los que se sefialan a continuacion, y de los que, en su caso, puedan exigir otras
disposiciones.

4.Con caracter general las solicitudes, o, en su caso, los proyectos técnicos correspondientes, incorporaran
un plano de situacion, grafiado sobre el plano municipal a escala 1/1.000 si el &mbito afectado se sitda en
Suelo Urbano y sobre el plano de la Diputacion a escala 1/5.000 si se sitGa 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 excepcion de las licencias en Suelo No Urbanizable que expresamente
se sefialan en este Articulo— las solicitudes o en su caso los proyectos técnicos correspondientes,
incorporardn un plano topogréfico de estado actual del d&mbito 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 &mbito
del levantamiento municipal a escala 1/200, y en funcién de la superficie del &mbito afectado, el
Ayuntamiento podra, autorizar la utilizacion de las escalas 1/1.000 ¢ 1/2.000.

6.De igual forma, las solicitudes de obras de edificacién y urbanizacion, incorporaran un plano de
emplazamiento y replanteo de las obras o instalaciones, grafiado en superposicién sobre el plano de
estado actual y a su misma escala. Dicho plano, ademas de la descripcion gréafica de la implantacién sobre
el terreno de las obras e instalaciones a realizar, incluird las cotas de rasante fundamentales de dicha
implantacion 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 confusién ninguna, la directa transposicion
al terreno de su perimetro, en superficie y en subsuelo.

7.Exceptuando las solicitudes de obras menores, se incorporard con carécter general una justificacion
detallada de la adecuacion de las obras o actividades a implantar a la normativa urbanistica 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 ejecucidn de obras se presentard un
presupuesto detallado de las mismas con diferenciacion de unidades de obra, medicion de las mismas y
precios unitarios, agrupadas por capitulos, oficios o tecnologias, incluyendo el beneficio industrial
correspondiente y los honorarios de los técnicos que intervengan, en los casos exigidos, en el Proyecto y
Direccion de las Obras.

9.Ademas de la documentacién exigida con caracter general en los epigrafes anteriores del presente
Articulo, las solicitudes de licencia deberan incluir la documentacién necesaria especifica segin la
naturaleza de la licencia.
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10.Licencias en Suelo No Urbanizable.

Se exigira en cada caso, y en funcion de la obra o uso que se pretenda implantar, la documentacion que
para ello se establece con caracter general, con las modificaciones y requisitos adicionales que se sefialan
a continuacion:

a)Plano de situacion: Se presentara en todos los casos grafiado sobre el levantamiento a escala 1/5.000 de
la Diputacién y debidamente actualizado por el peticionario de la licencia, si fuese necesario, incorporara,
la justificacion del cumplimiento del requisito de no formacién de nicleo de poblacion, y en los casos en
los que no se aporten planos de estado actual y emplazamiento que lo hagan y sea necesario justificar la
aportacion de parcelas de superficie minima determinada, la delimitacion y superficie de éstas.

b)Planos de estado actual y emplazamiento:

Se eximira de la obligacion de su presentacion cuando la parcela objeto de la licencia no forme parte del
ambito afectado por los levantamientos municipales a escalas 1/200 —caso en que se utilizarian éstos— y
concurran las siguientes
circunstancias:

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

— Implantacion de unidades agricolas especializadas que no impliquen la realizacion de construcciones
cuya superficie edificada y caracteristicas superen las de las chabolas autorizadas en huertas.

— Chabolas destinadas a la guarda de aperos 0 a usos pecuarios comunes en huertas.

En el resto de los casos de ejecucion de obras de edificacion o infraestructuras se exigird su presentacion
sobre un plano taquimétrico, a escala minima 1/500, salvo que el Ayuntamiento autorice previamente la
utilizacion de escalas mas pequerias.

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

El mismo requisito se exigird en las solicitudes de implantacién de usos de utilidad publica e interés
social.

En los casos de nueva implantacién de bordas, ademas deberd reflejarse el camino susceptible de
circulacién rodada que les de acceso, y el trazado —con estudio de desmontes y terraplenes— de la
acometida a la edificacion.

¢)En los casos en que se exige la aportacion de una parcela o conjunto de ellas de superficie minima y, en
los casos de usos de utilidad publica e interés social se debera adjuntar como anexo a la solicitud de
licencia la descripcion de la finca o fincas, tal como consta en el Registro de la Propiedad y los datos de la
inscripcion (tomo, libro, folio y nimero de la finca).

d)En los casos de nueva implantacién de usos agricolas o pecuarios que exigen una dedicacion parcial o
totalmente profesionalizada, justificacion de este hecho, salvo que el Ayuntamiento exima al solicitante
de su cumplimiento por resultarle notorio.

e)Cuando se solicite la implantacién de usos de utilidad publica e interés social, justificacion suficiente de
la necesidad u oportunidad de su implantacion en Suelo No Urbanizable.
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11.Se entendera cumplido el plazo para solicitar licencia de edificacién cuando el proyecto o proyectos
que se presenten en peticién de la misma comprendan la totalidad de los aprovechamientos urbanisticos
autorizados sobre el respectivo solar.

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

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

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

3.En el caso de que el solicitante actle en representacion o por mandato debera acreditar tal particular. En
otros casos, serd 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 epigrafe siguiente, la titularidad de las licencias concedidas, sera
transmisible, previa comunicacion por escrito del hecho al Ayuntamiento. Si dicha comunicacion no se
efectuara, tanto el peticionario como el ejecutante efectivo de la licencia quedaran vinculados
solidariamente a la totalidad de las responsabilidades que se deriven del ejercicio de la misma.

5.La transmision de la titularidad de licencias de obras o actividades que afecten a bienes del dominio
publico sélo podré realizarse previa autorizacion expresa del Ayuntamiento, o, en su caso, del organismo
titular de dichos bienes.

Articulo 37.Tramitacion de las Licencias de Apertura.

1.No se admitiran a tramite 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 tramitard un Unico expediente de licencia, cuya resolucién comprender tanto la autorizacion para la
implantacion de la actividad como la de la ejecucion de las obras necesarias.

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

1.Las licencias podran contener condiciones sobre plazos de ejecucion, modificaciones del contenido de
las obras proyectadas, obligaciones de urbanizacién y cesion de suelo, y otros aspectos propios de la
competencia municipal, debiendo el Ayuntamiento imponerlas siempre que, mediante ellas, se pueda
evitar la denegacion de una licencia.

2.En las concesiones de las licencias de obras de todo tipo, el Ayuntamiento fijara el plazo para su
ejecucion. Si no lo hiciere se entendera que el mismo es de seis meses. Dicho plazo comenzara a contar a
partir de la notificacion del acuerdo al solicitante.

3.Cuando en la concesion de una licencia se condicione su ejecutividad a la presentacion de
documentacion complementaria, una vez presentada la misma, el Ayuntamiento dispondré de diez dias
habiles 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 tltimo
supuesto se fijard un plazo maximo para la presentacion de las correcciones solicitadas, que si resultara
incumplido, dara lugar, sin necesidad de declaracion 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 dias establecido sin que el solicitante reciba notificacidn al respecto del
Ayuntamiento, se entendera aceptada la documentacion presentada, si bien, en ningln caso tendran
validez los aspectos de la misma que vulneren o modifiquen lo establecido en la licencia concedida.

4.Las licencias no seran 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 concesion de la licencia, y en
aquellos en los que, si bien dicho Proyecto no resulta en principio necesario, el Ayuntamiento imponga
esa condicion en el Acuerdo de Concesion, el titular de la licencia deberd nombrar un Director de Obra,
con la titulacién técnica adecuada en funcién 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 comunicara 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 deberd solicitar el visto bueno municipal a la
implantacion efectiva de estas sobre el terreno, el cual se reflejara 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 Concesién, quedan obligados a la obtencién de licencia de primera utilizacion, antes de poder
destinar los edificios y locales objeto de la licencia de la cual son titulares, a los fines previstos.

Asimismo, deberan impedir que se realicen por terceros actos de utilizacion u ocupacion del edificio hasta
que la licencia citada haya sido concedida.

La obtencion de dicha licencia sera requisito indispensable para la conexién efectiva del edificio a las
Redes de Servicios Urbanos —Abastecimiento de Agua, Suministro de Energia Eléctrica, Teléfonos y, en
su caso, Suministro de Gas— debiendo denegar en caso de incumplimiento del mismo el Alta
correspondiente las Compariias Suministradoras.

Articulo 39.Abono de las Tasas y Derechos.

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

2.El abono de los derechos fijados en el acto de otorgamiento de licencia, tendra el caracter 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 liquidacion complementaria que, en su caso corresponda.

3.Los servicios municipales podran comprobar la veracidad de esas declaraciones, reclamando de cuantas
personas hayan intervenido en la ejecucién 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 publico
municipal, incluidos los vuelos, el solicitante abonard 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.

Articulo 40.Garantias Registrales.

Se notificard al Registro de la Propiedad la indivisibilidad de parcelas objeto de licencias de edificacion
de nueva planta que acumulan la totalidad o parte del aprovechamiento urbanistico de las mismas, para su
inscripcion de acuerdo con lo establecido por el Articulo 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 concesion de licencias de parcelacién urbanistica, a los
efectos establecidos en el Articulo 259 apartado 3 de dicho Texto Refundido.

Los gastos inherentes a la inscripcion seran en todo caso a cargo del beneficiario de la licencia.

Articulo 41.Deber de Reparacion y Limpieza.

El titular de la licencia estara obligado a reparar los desperfectos que como consecuencia de las obras se
originen en las vias publicas y demas espacios colindantes, y a mantenerlos en condiciones de limpieza.

Articulo 42.Finalizacion 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 concesion de
licencia de obras, la obligacion de la solicitud de licencia de primera utilizacidn, 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, solicitara la licencia de primera utilizacién como requisito
previo para la puesta en uso del edificio o instalacion.

2.Documentacion:
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 (urbanizacion y edificacién).
d)Fotografias del exterior de los edificios o instalaciones.
e)Liquidacion final suscrita por el Director de las obras y visada por el Colegio correspondiente.

f)Copia autorizada de la escritura de declaracion de obra nueva en la que se formalizara la transmision al
Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria.

g)Alta en la contribucion territorial.
3.Requisitos:

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

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

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

4.El Ayuntamiento no podra conceder la licencia de primera utilizacion 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, deberd denegarse la misma expresamente o suspender el procedimiento,
indicando al peticionario las deficiencias observadas y sefialandose plazo para subsanarlas, el cual, en
ningln caso, podra 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 APLICACION GENERAL

Articulo 43.Condiciones de Aplicacion General.

1.Las presentes Ordenanzas seran aplicadas:
Con caracter general a todo el término municipal.

Con caréacter principal y sin perjuicio de su subordinacién a las leyes, reglamentos generales y otras
disposiciones de mayor rango, a todas las Areas de Intervencion Urbanistica en Suelo Urbano en los que
se ejecuten las previsiones de las Normas Subsidiarias sin la previa tramitacién de planeamiento
subordinado.

Las determinaciones de ordenacioén pormenorizada
—zonificacion pormenorizada y definicion de las alineaciones y rasantes— que serviran de base a esa
aplicacion se recogen en los planos correspondientes a dichas areas.

Con caréacter principal y sin perjuicio de su subordinacién 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
tramitacion de planeamiento especial para la ejecucion de las previsiones de las Normas.

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

2.Las obras de urbanizacién se ejecutaran a través de los siguientes tipos de proyectos:

"Proyectos de urbanizacion" cuyo objeto y finalidad sean los previstos en los Articulos 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 integramente el conjunto de la
urbanizacion de un determinado dmbito de ejecucion, de acuerdo con lo establecido por el Articulo 67.3
del Reglamento de Planeamiento.

"Proyectos complementarios” a los de edificacion, formulados con el objeto, bien de dotar a una
determinada parcela de los servicios necesarios para su consideracion como solar, bien de proceder a la
reposicién y mejora de la urbanizacion existente, en los términos establecidos tanto en el planeamiento
como en la licencia correspondientes.

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

Las condiciones técnicas minimas de las obras que prescriban los proyectos de obras de urbanizacion,
seran las especificadas por la normativa general y las Ordenanzas Urbanisticas Municipales vigentes.
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En defecto de especificaciones en estas Gltimas, los Servicios Técnicos Municipales podran definir en
cada caso las condiciones aplicables de acuerdo con los estandares de calidad utilizados de manera
habitual en las obras de promocion municipal directa. A tal efecto, el promotor de las obras debera
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 1.2Condiciones de Edificacion Aplicables a las Parcelas de Uso Residencial.

Articulo 44 .Sistematizacion de la Calificacion Por-
menorizada, Criterios de Computo del Aprovechamiento Edificatorio.

1.La calificacién pormenorizada se sistematiza de acuerdo con las siguientes variantes caracterizadas por
un régimen especifico de uso y edificacion:

a.10.parcelas de asentamientos residenciales antiguos.
a.20.parcelas residenciales de edificacion 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.Computacion con caracter general como aprovechamiento edificatorio de un edificio los espacios
siguientes.

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

— Los elementos macizos de la edificacion.
— Los "patios" y los conductos de instalaciones de @ < 1,50 m.
— Los "huecos de ascensores".

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

— En las bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se destinen de
forma predominante a los usos caracteristicos o autorizados de la parcela; o que, destinAndose 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 semisétanos entendiendo por tales aquellas plantas que se encuentran en mas del 60% de su
perimetro por debajo de la rasante del terreno, computaran al 50% de su superficie.

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

— Los s6tanos autorizados.
— Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m. de altura.

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

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

3.Laaltura de la edificacidn se medira por fachadas, tomando como referencia el nivel del punto mas bajo
de la alineacién de edificacion sobre rasante (punto mas bajo de la superficie de fachada) y como
referencia superior el punto mas alto de la superficie de fachada o la interseccion de esta con el plano de
cubierta, siendo de aplicacion en todo caso la referencia superior entre éstas.

Articulo 45.Sistemas de Regulacion de la Forma de la Edificacién en las Parcelas
Residenciales.

1.0rdenacién regulada indirectamente en base a alineaciones de edificacion (Parcelas a.10).
En estas parcelas se plantea la posibilidad de tres modalidades de intervencién edificatoria:

— Intervenciones de conservacion en edificios catalogados, que no se podran derribar, ni modificar en su
volumetria y tratamiento exterior.

— Intervenciones de reforma y rehabilitacion de edificios existentes, en las cuales los elementos
reformados —entre los que podran encontrarse "levantes” en aquellos casos en los que el edificio
existente no alcanza la altura de edificacion maxima autorizada y se permita dicha actuacion en su ficha
correspondiente— deberan cumplimentar las condiciones de edificacion establecidas.

— Intervenciones de sustitucion de edificios dentro del perimetro y volumen de la edificacidn a sustituir.

En las intervenciones de sustitucién o nueva edificacién, la totalidad de las referencias geométricas
basicas y parametros reguladores de la forma de la edificacion, con excepcion de las rasantes, y en algln
caso puntual expresamente sefialado, de las alineaciones de edificacion, se consideraran determinaciones
de calificacion pormenorizada vinculantes, por lo que no podran ser modificados por Estudios de detalle.

2.0rdenacion regulada en base a alineaciones y ordenanzas de parcela (Parcelas a.20).

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

En los planos de "Ordenacion Pormenorizada" se definen los distintos ambitos de zonificacion
pormenorizada, regulandose a través de condiciones de retiro las alineaciones de edificacién que definen
la envolvente méaxima en los planos de condiciones de edificacion.

Como determinaciones reguladoras adicionales, se definen la altura y el perfil de edificacion méaximos
autorizados, la superficie construida, en base a un indice de edificabilidad referido a la superficie de
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parcela, el indice de ocupacion de la parcela o del Area de Intervencién Urbanistica, y el nimero de
viviendas autorizado.

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

En las areas ya urbanizadas se mantienen los niveles y rasantes de apoyo de las edificaciones, si bien, en
las intervenciones de reurbanizacién se podran introducir reajustes dentro de las posibilidades de
adaptacion establecidas con caracter general para los proyectos de obras de urbanizacion.

En las areas o elementos de nueva urbanizacion, los proyectos de urbanizacion definiran la configuracion
definitiva de los niveles y rasantes, tomando como referencia los niveles de los puntos mas significativos
que se definen de forma expresa en los planos de Alineaciones y Rasantes.

Articulo 46.Condiciones de Edificacion Aplicables a las Parcelas "A.10 de Asentamientos
Residenciales Antiguos".

1.Alineaciones.

Las alineaciones de edificacion, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en subsuelo, seran las
grafiadas en los planos de "Ordenacion Pormenorizada”, y "Alineaciones y Rasantes" que reproducen las
alineaciones de las construcciones existentes, excluidas las edificaciones consideradas fuera de
ordenacion.

2.Parcelacion.

Las intervenciones edificatorias se referiran obligatoriamente, a las parcelas aisladas, las cuales
constituiran asimismo unidades de edificacion independientes.

Las unidades citadas serviran de base para la aplicacion de las condiciones de edificacion establecidas.
3.Alturas y perfiles de edificacién maximos.

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

4.Elementos salientes.
Se remite al epigrafe "4. Acabado de fachadas" del Articulo 73.
5.Vuelos y retranqueos.

En lo que respecta a los vuelos, se remite a los epigrafes "6. Balcones" y "8. Miradores y Galerias" del
Articulo 73.

6.Cubiertas.

Deberan ser a dos, tres o cuatro aguas, y mantendran preferentemente la disposicion de las preexistentes,
debiendo cumplir en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La
pendiente maxima autorizada para los faldones de cubierta sera 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, s6lo podran sobresalir las chimeneas, conductos de ventilacién o
refrigeracion, claraboyas, lucernarios paralelos a la superficie de cubierta y de altura inferior a 0,40 m.,
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buhardas de frente maximo de 2 m. separadas al menos 2,40 m. entre si y de altura inferior a la cumbrera
del edificio, antenas de radio y television y demas elementos técnicos de las instalaciones que,
necesariamente, deban elevarse sobre la cubierta.

7.Patios.
Se autoriza a las siguientes condiciones:

— La dimensién del patio interior o de parcela sera la precisa para que pueda inscribirse en su interior un
circulo de didmetro igual a un tercio de su altura, con un didmetro minimo de 3 metros, sin que en punto
alguno de sus plantas se produzca estrechamientos de menos de 2 metros.

— Los patios podran cubrirse en su coronacion 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 minima de
ventilacién del 20% de la superficie en planta del patio.

— El suelo del patio estara dotado de sumideros de desague.

— Sobre ese suelo no podréa efectuarse construccién alguna.

— EI pavimento del patio no podréa estar situado a mas 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 admitiran construcciones de ningln tipo.

Los muros de contencion se terminaran en mamposteria vista y como maximo podran tener una altura de
3m.

La construccion de cierres, se realizard con arreglo a lo establecido en los Articulos 70 y 73 de las
presentes Normas Urbanisticas, en las separaciones con otras fincas, y en el limite con las vias publicas.

Articulo 47.Condiciones de Edificaciéon Aplicables a las Parcelas "A.20 de Edificacion
Aislada”.

1.Alineaciones.

Seran de aplicacion las condiciones establecidas en el epigrafe 2 del Articulo 45 de la presente Seccion.
El perimetro en planta de los s6tanos no podra sobresalir en ningin caso del ambito sefialado.
2.Parcelacion.

Cada uno de los conjuntos con un sétano o semisGtano unitario constituird una parcela a efectos
urbanisticos, si bien se autoriza la subdivision en unidades de edificacion independientes, de acuerdo con
las subdivisiones de la edificacion sobre rasante, debiéndose asegurar en tal caso la funcionalidad general
del conjunto en los intervalos entre las distintas fases de ejecucion. Podra, asimismo, autorizarse la

51



subdivision de la parcela, en el caso de que resulte viable disponer accesos independientes a los garajes,
gue cumplimenten las condiciones generales exigidas.

3.Alturas y perfiles de edificacion autorizados.
Se establece con caracter general una altura maxima sobre la rasante.
Los semis6tanos se ajustaran a las condiciones de altura establecidas.

El perfil de edificacibn maximo autorizado sobre rasante sera de planta baja, una planta alta y bajo
cubierta.

4.0tros parametros reguladores del aprovechamiento edificatorio.

Se remite a los Cuadros Normativos correspondientes el establecimiento del aprovechamiento
edificatorio, de indices de edificabilidad y del nimero maximo de viviendas.

5.Cubiertas.

Deberan ser a dos, tres o cuatro aguas, y mantendran preferentemente la disposicién de las preexistentes,
debiendo cumplir en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La
pendiente maxima autorizada para los faldones de cubierta sera 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, s6lo podran sobresalir las chimeneas, conductos de ventilacién o
refrigeracion, claraboyas, lucernarios paralelos a la superficie de cubierta y de altura inferior a 0,40 m.,
buhardas de frente maximo de 2 m. separadas al menos 2,40 m. entre si y de altura inferior a la cumbrera
del edificio, antenas de radio y television y demas 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, podran construirse cuerpos
salientes sobre la via publica o espacio libre colindantes.

Los vuelos podran ser cerrados (miradores, galerias y similares) o abiertos (balcones, terrazas y
analogos).

Los vuelos cerrados ocuparan no mas 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 excedera de 1 m.

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

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

7.Retranqueos.

Se deberd ocupar la alineacion de edificacion en la Planta Baja de la fachada principal, si bien se admiten
soluciones de retranqueo formando zaguanes.
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Seran 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 cumplira las
mismas reglas establecidas para la regulacion de los vuelos, admitiéndose que sobresalgan de estos
Gltimos un méaximo de 0,30 m.

En los tramos en los que no se dispongan vuelos, su profundidad maxima sera 1,00 m.
Ninguno de sus elementos podra sobrepasar la altura de edificacién establecida.
9.Espacios de uso privado no edificados sobre rasante.

En ellos, no se admitiran construcciones de ningdn tipo.

Los muros de contencion se terminardn en mamposteria vista y como maximo podran tener una altura de
3m.

La construccion de cierres, se realizard con arreglo a lo establecido en los Articulos 70 y 73 de las
presentes Normas Urbanisticas, en las separaciones con otras fincas, y en el limite con las vias publicas.

SECCION 2.2Condiciones de Uso Aplicables a las Parcelas de Uso Residencial (a.10 y a.20).

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

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

2.Ademas, se autoriza, en las condiciones que se establecen en la presente seccion, y subordinada a su
compatibilidad efectiva con el uso residencial predominante, la implantacion de los usos que para cada
tipo de parcela de uso residencial se definen en el epigrafe 3 del presente Articulo.

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 1.2y 2.2 categoria Gnicamente 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 Unica limitacion de la propia parcela en la que se asienta.

En primera planta, con acceso comun al de las viviendas con la Gnica limitacion de la propia parcela en la
gue se asienta.

Ocupando la totalidad de la parcela.
— Uso de comercio:

En planta baja o entreplanta con la Unica limitacion 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 comun al de las viviendas y limitacion 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 limitacion 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 hosteleria auxiliares, éstos deberan instalarse en planta baja o entreplanta y
cumplimentar los requisitos de proteccion establecidos con caracter general.

— Equipamiento comunitario:

En las mismas condiciones que los usos hosteleros aunque con las salvedades que se sefialan en los
parrafos siguientes.

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

En la implantacién de usos de "equipamiento docente" se debera garantizar en todo caso un estandar de 6
m2/alumno en utilizacién simultanea de local.
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La implantacion de usos de "equipamiento sociocultural y recreativo” sera objeto de un analisis especifico
en cada caso pudiendo no ser autorizado si el Ayuntamiento considera que la parcela no relne
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.
— depédsitos de gases licuados:

Cumpliendo la normativa sectorial de aplicacion.

Usos prohibidos:

— Usos recreativos:

En las modalidades no autorizadas expresamente.

— Usos industriales:

En las modalidades no autorizadas expresamente.

— Usos rurales:

Con la excepcion de la modalidad de huerta.

a.20.Parcela Residencial de edificacion aislada.

Uso predominante serd el de vivienda:

— Vivienda.

— Residencia comunitaria.

Usos autorizados:

— Industriales de 1.2 y 2.2 categoria Unicamente en planta baja.
— Uso hotelero:

Ocupando la totalidad de la parcela.

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

— Huerta.
— Garaje.
— depositos de gases licuados.

55



Usos prohibidos:

— Industriales (Categoria 3.%).

— Recreativos, no autorizados expresamente.
— Rurales (Todos menos el huerta).

— Equipamiento comunitario (En las categorias no autorizadas).

Articulo 49.Condiciones de Uso de los Locales de S6tano y Semisétano.

1.Los locales de sotano y semisétano se destinaran 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
edificacion de la que formen parte; y, en los casos en que expresamente asi se establezca en los Cuadros
Normativos, a la implantacion de centros de infraestructuras de servicios de caracter publico o a usos de
garaje.

2.Los locales de sotano y semisotano que se destinen a los usos auxiliares citados, constituiran 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, deberan configurar un ambito funcional unitario, con
comunicacion directa entre ambos, no permitiéndose en ningun caso que ésta tenga lugar a través de los
elementos generales de comunicacion del edificio.

3.Entre otros se destinaran a los siguientes usos:

a)Usos auxiliares de los usos residenciales:
Trasteros anejos a las viviendas.

Instalaciones de servicios de los edificios, como depdsitos de agua o combustible, calderas de calefaccion
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 mercancias, material o enseres utilizados en la actividad desarrollada.

Instalaciones de servicios de utilizacién exclusiva de los locales principales, como cdmaras acorazadas,
instalaciones de calefaccidn, aseos, vestuarios y otras similares.

c)Garaje y usos auxiliares y complementarios cuando expresamente se establezca.
d)Centros de transformacién de energia cuando expresamente se establezca.

4.En los casos de parcelas de uso residencial en las que se autoriza expresamente la implantacion de usos
de garaje, y se establece una dotacion de plazas minimas a cumplimentar, sdlo podran habilitarse los
demas usos autorizados, en la parte de los locales de s6tano o semisotano restante, una vez reservada la
superficie necesaria para satisfacer dicha exigencia.

5.Se autoriza, asimismo la implantacion de usos que impliquen despacho al publico o estancia continuada
de personas en aquellas partes de los semis6tanos 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, quedaran sujetos al resto de las limitaciones de uso
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establecidas en el presente Articulo, y entre ellas a la prohibicién 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 sétano y semisotano se prohiben expresamente las actividades de despacho al
publico, o que den lugar a la estancia continuada de personas.

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

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

Podran instalarse, asimismo en estos locales, en todo caso, usos auxiliares de los usos residenciales
localizados en las plantas superiores, con los que constituiran 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 —depositos, maquinarias de ascensores, cuartos de calderas y otros
similares— se implantaran preferentemente sobre el terreno, en sdtano y semisétanos si éstos existieran.

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

Articulo 51.Condiciones de Uso de las Plantas Altas.

1.Las plantas altas se destinaran de forma prioritaria a los usos predominantes asignados a la parcela, asi
como a usos auxiliares de éstos, con excepcion 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 autorizara asimismo, la implantacién de usos compatibles con el uso de vivienda.

2.Sin perjuicio de la utilizacién prioritaria establecida en el epigrafe anterior, en las tipologias de parcelas
en las que el uso predominante es el de vivienda, podran implantarse en primera planta, o en la totalidad
de las plantas altas, en el caso de ocupacién exclusiva de la parcela, diversos usos de acuerdo con las
condiciones que para cada caso se establecen en el Articulo 50 de la presente seccién.

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

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

2.Asimismo, cuando los locales resultantes retinan las condiciones de altura, iluminacion y ventilacién
establecidas en el Articulo 55, asi como los requisitos de aislamiento térmico exigidos por la legislacion
vigente, se podran implantar usos de vivienda o asimilados, con las limitaciones siguientes:

a)En los edificios de nueva construccion en los que se asigne a la parcela una superficie edificable y un
namero de viviendas maximos, se computara 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 segregacion de todos o parte de los locales, los mismos computaran
como viviendas adicionales a efectos de la limitacion del nimero méaximo de viviendas.
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Articulo 53.Condiciones de Uso de los Porches y Areas Privadas No Edificables Sobre
Rasante.

1.Espacios no sometidos a servidumbre de uso publico.

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

Cuando la entidad superficial de los terrenos adscritos a la parcela lo permita, y asi se autorice
expresamente, dichos espacios podran destinarse ademas, a acceso de vehiculos y aparcamiento al aire
libre, si la parcela dispone de acceso rodado directo; a usos pecuarios comunes en pequefia escala; a usos
deportivos privados, y a la implantacion de depdsitos de gases licuados.

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

Se destinaran a usos de estancia y circulacion peatonal de libre acceso, sin otras posibles restricciones que
la implantacion de "terrazas" de bares, kioscos de venta y otros usos similares en régimen de concesion.

SECCION 3.2Condiciones Generales de Habitabilidad de los Locales en los Edificios de Uso Residencial
(Dimensiones de los espacios, requisitos funcionales y dotacidn de instalaciones basicas).

Articulo 54.Condiciones Generales.

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

2.Asimismo se aplicaran con caracter complementario las disposiciones sobre materia contenidas en las
normas reguladoras de las Viviendas de Proteccion Oficial o, en las que se dicten en sustitucion de las
mismas, cuando las viviendas se tipifiquen como tales.

3.No serdn aplicables a las parcelas "a.10 Asentamientos Residenciales Antiguos" aquellas
especificaciones contenidas en la presente seccién que resulten contradictorias con el objetivo prioritario
propuesto para las mismas de preservaciéon de la tipologia edificatoria existente, 0 hagan inviable el
desarrollo edificatorio.

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

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

1.Programa y dimensiones generales de la vivienda.

a)Dimension minima de vivienda:

No podran construirse viviendas cuya superficie Util sea inferior a 40 m2.
b)Programa minimo:

Toda vivienda tendrd como minimo, los siguientes espacios o de pendencias de diferente uso:
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Habitacién comprendiendo estancia, cocina y comedor, con 20 m2, como minimo de superficie dtil, o
bien, habitacion destinada a estancia de 16 m2 Utiles y cocina de 7 m2 (tiles de superficie minima
(incluso lavadero). En la estancia debera poder inscribirse un circulo de 3 m de didmetro.

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

Aseo conteniendo lavabo, inodoro y plato de ducha o poliban o bafiera corta, no inferior a 3,5 m2 de
superficie util.

Tendedero de ropa de 2 m2 de superficie.
c)Apartamentos:

La unidad de vivienda se denominara apartamento cuando cumpliendo el programa minimo no supere los
60 m2 Utiles.

No podra disponer de més de dos habitaciones dormitorio, ni de mas de cuatro piezas habitables en total
(estancia, cocina y dos dormitorios), con independencia de las piezas complementarias de distribucion,
bafio y/o aseo, etc. que no se consideraran como pieza habitable.

Los apartamentos contabilizaran como una vivienda a efectos de coémputo de estandares urbanisticos.

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

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

2.Dimensiones minimas de las habitaciones y piezas.

a)Superficie util:

Sala o cuarto de estar: 16 m2 (se podra inscribir un circulo de 3 m. de didmetro).
Dormitorio individual: 6 m2.

Dormitorio doble: 10 m2.

Bafio completo: 3,5 m2.

Cocina: 7 m2.

Cocina-comedor o cocina-estar: 20 m2.

b)Anchura libre minima:

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

Las escaleras interiores, si las hubiera, podran tener una anchura de 0,85 m. cuando no queden limitadas
entre paredes. En caso contrario tendran 0,90 m.
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El vestibulo tendra una anchura minima de 1,20 m.
c)Altura libre minima:

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

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

3.Condiciones de iluminacién y ventilacion de las habitaciones.

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

b)Los espacios destinados a sala 0 cuarto de estar, dormitorio, cocina y comedor tendran huecos de
iluminacién natural y de ventilacion abiertos directamente al exterior —o0 en su caso a patio— YV,
practicables al menos en 1/3 de su area.

El area total de los huecos sera, como minimo, 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 tendran huecos de ventilacion de 0,40 m2, al menos y los retretes (inodoro y
lavabo) de 0,25 m2. Pero podran sustituir esos huecos por alguno de los siguientes sistemas:

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

2.Ventilacion forzada por medios mecanicos que garanticen un caudal minimo de extraccion de treinta
metros cubicos por hora (30 m3/hora).

d)La cocina dispondra de un conducto de extraccion de vahos, con salida a cubierta o parte superior del
edificio, a los que se afadirdn los conductos especificos necesarios en funcién de las instalaciones
adoptadas en las mismas (gas, etc.).

4.Situacion respecto al nivel del terreno urbanizado.

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

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

5.0rganizacion funcional de las viviendas.

La compartimentacion de los espacios debera cumplir las siguientes condiciones:
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Los aseos seran siempre recintos independientes.
Al menos un dormitorio sera siempre recinto independiente.

Todo dormitorio tendrad acceso desde los espacios de circulacion o desde la estancia y en ningin caso
dispondra de acceso Unico desde otro dormitorio.

El acceso a los aseos y cuartos de bafio debera efectuarse desde los espacios de circulacion, salvo en el
caso de que, habiendo méas de un cuarto de aseo, uno de ellos cumpla la condicién exigida, lo que
permitira que los demas puedan ser incorporados a dormitorios, con acceso directo desde ellos.

Las viviendas de cuatro dormitorios deberan contar obligatoriamente con dos cuartos de aseo completos.
6.Condiciones de los accesos a los locales de vivienda.
a)Portales:

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

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

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

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

b)Escaleras:

El ancho minimo del espacio de escalera, entre paramentos, sera 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) sera de 1,00 m.

La anchura minima de la huella, sin contar el vuelo de la moldura, sera de 27 cm., y la altura de la tabica
no excedera de 18 cm.

El nimero maximo de peldafios en un solo tramo de escalera sera 18.

En las escaleras curvas, la anchura minima de la escalera serd de 1,20 m., y los peldafios tendran una
dimensién de huella minima de 0,25 m., medida a 0,45 m. de la linea interior del pasamanos, salvo en
viviendas unifamiliares y en el interior de las mismas.

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

Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendran un fondo minimo igual a la
longitud del peldafio.

La distancia minima, desde la arista de los peldafios de meseta con puertas, a éstas, sera de 25 cm.

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

La separacion maxima entre balaustres de barandilla y antepechos, medida horizontalmente sera de 12
cm.

La configuracion de la caja de escaleras permitira, en cualquier caso, la evacuacién de una persona en
camilla.

Las escaleras tendran asimismo ventilacion permanente en la parte superior, y dispondran de entrada de
aire en la parte baja, bien a través de la puerta del portal o a través de algun patio en la primera planta de
la que arranque el mismo.

c)Ascensores:

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

La altura del arranque del ascensor se acomodara al nivel de referencia sefialado en el parrafo anterior.

En los edificios existentes se podran 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 relina las caracteristicas
exigidas por tales elementos en el parrafo anterior.

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

1.Altura libre minima.

La altura libre minima en este tipo de locales serd 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 autorizara que en las dependencias auxiliares destinadas a aseos o0 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 epigrafe 7 del presente Articulo, 2,40 m., si bien, los locales que presenten esas
caracteristicas no podran destinarse a la estancia prolongada de personas.

2.Acceso.

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

3.Superficie minima.

La superficie Gtil de cada uno de esos locales no sera inferior a 25 m2.

4.Superficie minima de venta al publico.

La zona destinada a venta al publico en cada local comercial tendra una superficie no inferior a 10 m2.
5.Ventilacion.

La parte de los locales comprendidos en el presente Articulo destinada a la estancia continuada de
personas, tendra iluminacién y ventilacion natural, ayudada por la artificial, si fuese preciso, de tal forma
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que se asegure una renovacion del aire minima de cuatro volimenes por hora. Para esta Ultima se exigira,
la presentacion de un proyecto detallado de la instalacién, avalado por un facultativo competente en la
materia, que debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

La ventilacion natural debera 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 prevision de este tipo de necesidades, los edificios de nueva planta deberan disponer conducciones
para ventilacion de los locales destinados a usos no residenciales en planta baja o entreplanta,
independiente de las viviendas, con unas dimensiones minimas de 900 cm2. por cada 200 m2. de locales.

En los casos de actividades de hosteleria o recreativas que incorporen cocina, freidora, asador, plancha,
horno u otra instalacion similar se dispondra obligatoriamente un conducto independiente de evacuacion
de humos y gases de seccion minima 200 cm2. hasta 2,00 m. por encima del alero, el cual debera discurrir
por el interior del edificio prohibiéndose expresamente su instalacion en fachada o en patios.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente trasteros y almacenes podran tener solo
iluminacion y ventilacion artificiales.

6.Dotacion de aseos.

Cada uno de los locales dispondra de un cuarto de aseo situado en su caso en locales de sétano o
semisotano —inodoro y lavabo, como minimo—, cuyo sistema de iluminacién y ventilacion sera alguno
de los previstos para los bafios y retretes de las viviendas.

Cuando el local de planta baja tenga mas de cien metros cuadrados, dispondra 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 comun del edificio a otra finca, debiendo constituir necesariamente con dicho local una
unidad registral.

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

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

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

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

1.Superficie y dimensiones minimas.

La superficie minima util de los garajes serd de 20 m2. por vehiculo, 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, vestibulo de llegada de ascensores, etc.), salvo en viviendas unifamiliares.

La dimension minima por plaza, sin considerar accesos, etc., serd de 2,20 por 4,50 metros.
2.Altura libre minima.

La altura libre minima sera de 2,20 m. en el conjunto del local.

3.Accesos.

Los garajes deberan tener un acceso con una anchura minima de tres metros para garajes de 1.2 categoria
y de cinco metros para garajes de 2.2 categoria. Este Ultimo podra desdoblarse en dos accesos
independientes de tres metros de anchura minima.

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

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

El garaje podré estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso debera disponer
de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de cierre automatico excepto cuando se
trata de garajes de viviendas unifamiliares.

4 Ventilacion.

En los locales destinados a usos de garajes, la ventilacion natural o forzada estara proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulaciéon de vapores y gases. Se hara por medio de patios 0
chimeneas previstos para su ventilacién exclusiva, y a esos patios o chimeneas no abrirdn mas huecos que
los de garaje. Las chimeneas sobrepasaran dos metros de la altura del alero.

La ventilacion de los garajes se realizara como minimo mediante los sistemas siguientes:

Los garajes de menos de 20 plazas requeriran un tubo de ventilacion de 30 x 30 de seccién hasta la
cubierta 0 una ventana de superficie minima 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 mas de 30 plazas, dos tubos de las medidas anteriores
colocados en extremos opuestos del garaje, requiriéndose en su caso un estudio especial de ventilacion tal
gue se consiga un minimo 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 Gtil minima se fija en 14 m2.

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

¢)El ancho minimo del camino de acceso y de la rampa, si la hubiese sera de 2,70 metros.
d)Pendiente maxima del 18% en el desarrollo de la rampa.
e)Se admite la ventilacion natural por comunicacion directa del garaje con el exterior.

f)Debera disponer de desagiie a la red o pozo filtrante.

SECCION 4.2Condiciones de Calidad Constructiva y Funcionalidad de las Instalaciones en los Edificios
de Uso Residencial.

Articulo 58.Condiciones Generales.

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

2.Asimismo se aplicaran con caracter complementario las disposiciones sobre la materia contenidas en las
normas reguladoras de las Viviendas de proteccién Oficial, o en las que se dicten en sustitucion de las
mismas, en las viviendas que se tipifiquen como tales.

Articulo 59.Instalaciones de Saneamiento.

1.Todos los aparatos sanitarios, fregaderos y lavaderos iran provistos de cierre hidraulico, siendo los
sifones facilmente registrables y accesibles.

2.Los tramos de conduccion entre arquetas 0 pozos de registro, en el interior de las parcelas seran rectos y
de pendiente uniforme.

3.Saneamiento de garajes.

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

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

5.Se exigira un sistema de depuracién de aguas fecales.

Articulo 60.Chimeneas de Ventilacion.

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

a)Todos los conductos (colectores e individuales) deben ser totalmente verticales (no existir ningdn
desvio) y ser de materiales incombustibles.
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b)La seccion minima del colector debe ser de 400 centimetros cuadrados y la de los conductos
individuales de 150 centimetros cuadrados.

La parte superior de la chimenea de ventilacion debe coronarse con un aspirador estatico.

c)Tanto el colector como los conductos individuales deberan 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 deberan acometer conductos individuales de ventilacion y de salida de humos
de combustién.

SECCION 5.2Condiciones de Seguridad de las Edificaciones Residenciales y sus Elementos.

Articulo 61.Condiciones Generales.

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

2.Asimismo se aplicaran con caracter complementario las disposiciones sobre la materia contenidas en las
normas reguladoras de las Viviendas de proteccidn Oficial, o en las que se dicten en sustitucion de las
mismas, en las viviendas que se tipifiqguen como tales.

Articulo 62.Proteccion de Huecos, Ventanas y Salidas a Terrazas.

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

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

Articulo 63.Salida al Tejado.

Todos los edificios tendran una salida facil al tejado, desde un espacio comin del mismo o independiente
de toda habitacion cerrada, salvo en viviendas unifamiliares donde podréa resolverse desde éstas.

SECCION 6.2Condiciones de Tratamiento Estético.

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

1.Se exigira un tratamiento arquitecténico unitario y homogéneo del exterior de las edificaciones.
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Como material de fachada se utilizaran 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 modificacion del tratamiento de fachadas de un edificio —se consideraran como tales, en las
plantas altas, la modificacion del revestimiento, el cambio de materiales o disefio de carpinterias,
antepechos y balcones, y el cierre de terrazas; y la modificacién de los paramentos de obra en plantas
bajas— se planteara con un criterio unitario, exigiéndose la presentacién de un plano de la fachada
completa resultante. EI Ayuntamiento, sin embargo podra dispensar del cumplimiento de esta obligacién
si la escasa importancia de la modificacién a realizar lo hiciera innecesario.

Por el contrario si la modificacion a realizar fuera mas relevante, o el edificio tuviera una posicién
singular o preeminente, el Ayuntamiento podra exigir un proyecto suscrito por arquitecto.

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

Articulo 65.Tratamiento de Cubiertas.

1.Se prohiben expresamente las soluciones de cubierta amansardadas, autorizdndose sin embargo la
ejecucion 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 responderdn en cuanto a disefio y tratamiento a las soluciones habituales para este tipo de
elementos en la arquitectura tradicional, los huecos tendrdn como anchura méxima 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
superard en 0,60 m. a la del hueco y como maximo tendra 2,00 m.; los pafios de cubricién, a dos aguas,
tendran una pendiente del 40% y el vuelo del alero a partir de la superficie de fachada sera el mismo que
el del resto de la cubierta.

2.En los pafios de cubierta inclinados se empleard exclusivamente la teja ceramica de color natural, en
cualquiera de sus variedades o la teja de hormigén de color y textura similares.

Articulo 66.Tratamiento de Muros Medianeros.

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

Articulo 67.Tratamiento de Tendederos.

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

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

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

1.Los proyectos de nueva edificacion deberan incluir entre sus definiciones el tratamiento de los
elementos macizos de la fachada de la planta baja del edificio, los cuales deberan quedar terminados con
el resto del mismo. La proporcion de la anchura de los elementos macizos no seré 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, seran asimismo aplicables en el caso de las fachadas interiores de los
porches.

2.Estos elementos se consideraran como elementos permanentes de la fachada, debiéndose resolver su
disefio y tratamiento de materiales, que seran permanentes y de dificil deterioro, de manera coherente con
el conjunto del edificio. Para su modificacion, que no podra afectar solamente a alguno de ellos y que
siempre deberd respetar la proporcion macizo/hueco anteriormente fijada, se exigira la presentacion 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 ser4 uniforme en cada tramo, en lo que respecta a las
dimensiones de los elementos estructurales y a la disposicion del alumbrado, prohibiéndose la aparicién
de desagties vistos y los falsos techos de escayola.

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

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

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

Articulo 69.Rotulos y Anuncios Luminosos.

Los rotulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales que se desarrollen paralelamente a las fachadas
tendran un saliente maximo de 0,10 metros, deberan estar situados a una altura minima de tres metros, no
alcanzar la maxima de 4,30 m. y no sobresalir del marco o portada del local al que correspondan.

Se estableceran en concordancia con la composicion general de la fachada, sin alterar ni deformar su
configuracion general. No podran invadir los elementos permanentes de la fachada de la planta baja ni
situarse perpendicularmente a ella.

Articulo 70.Separaciones y Cierres de Fincas.

Los cierres de parcelas privadas seran de dos tipos:

— En las separaciones de dos parcelas diferentes, se construiran muros de como maximo 1,20 metros de
altura, y se revestiran con piedra del lugar, pudiéndose construir machones intercalados. Estos machones
tendradn una altura méaxima de 1,00 metro (sobre el muro) y se construirdn como minimo cada 3,00
metros.

— En los linderos de las fincas con el suelo publico, se construirdn muros de como méaximo 1,20 metros
de altura, y se revestirdn con piedra del lugar. Si se construyen estos cierres, habran de retrasarse como
minimo 2 metros de los linderos de las fincas con el suelo publico.

Las alturas referidas se contaran:
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a)En los de separacidn de fincas, desde el nivel del terreno en que se apoye el muro.
b)En los cierres lindantes con via publica, desde la rasante de la misma.

Podran asimismo realizarse con elementos de vegetacion 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 vision por encima de las alturas previstas.

Articulo 71.Conservacion y Ornato de los Espacios de Uso Privado No Edificados Sobre
Rasante.

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

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

Articulo 72.Uniformidad de Tratamiento en los Conjuntos Unitarios de Edificacion.

Los conjuntos de edificacion de nuevo desarrollo correspondientes a cada A.l.U., deberan presentar un
tratamiento de fachadas unitario. A esos efectos, se adjuntara a la solicitud de licencia de edificacion del
primero de los edificios que lo compongan, un estudio del tratamiento del conjunto, suscrito por la
totalidad de los propietarios afectados, que determinara las caracteristicas a las que debera ajustar el resto
de las construcciones.

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

1.Las condiciones y ordenanzas contenidas en el presente Articulo seran de aplicacion en las parcelas
"a.10 - Asentamientos Residenciales Antiguos" en tanto no se formulen Planes Especiales de
Rehabilitacion o Proteccion 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 "vinculacion general”. Los Estudios de
detalle, sin embargo deberén ajustarse de forma obligada a sus determinaciones.

2.Composicion general de las fachadas.

Las fachadas se disefiaran con una ordenacién regular de huecos de forma rectangular dispuestos
conforme a ejes verticales comunes. Cada hueco, por su parte, se proyectard también en posicion vertical.

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

La linea de huecos més alta de cada fachada podra tener una composicion libre.
3.Composicion de las fachadas en plantas bajas.

Solo se podran abrir huecos sobre los ejes verticales que se adopten segln se ha indicado en el epigrafe
anterior.
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Todos los huecos tomaran los ejes verticales citados como ejes de simetria. En correspondencia con la
funcion de cada hueco, podran adoptarse soluciones distintas —con o sin paso— en la disposicién de la
carpinteria de cierre del mismo.

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

4.Acabado de las fachadas.

En la construccion de las fachadas podra utilizarse la piedra en elementos constitutivos de la misma o
como solucién general.

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

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

Al disefiar una fachada se estudiaran las fachadas contiguas existentes, de forma que se integren o
conserven en el disefio de la nueva elementos que pudieran conformar un orden contiguo, como un zé6calo
0 imposta comun, elementos decorativos, alero continuo y otros, etc.

5.Aleros.

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

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada serd de 1,20 m. medido desde el
extremo mas alejado del mismo.

El alero sera preferentemente horizontal, sin interrupcién 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 publico.

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

— No se cerrara con antepechos de fabrica, sino que se dotara de un antepecho tradicional de barrotes de
hierro o de madera de altura minima 1,00 metro. La pletina de remate superior puede ser revestida de un
pasamanos. Inferiormente el antepecho se anclara a la losa del balcén. Podra 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 composicion gratuita que puedan entrafiar riesgo para los usuarios.
Los herrajes se pintaran en tono gris naval, gris plomo o negro.

7.Carpinteria.
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Las carpinterias de los huecos seran preferentemente de madera o metélicas, 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 solucion que se adopte a la totalidad de
los huecos de cada edificio, no autorizandose soluciones parciales de modificacion del tipo de carpinteria
y color.

8.Miradores y galerias.

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

Su disefio y configuracion general, se ajustard a las tipologias tradicionales, cumplimentando los
requisitos establecidos en el epigrafe anterior en cuanto a materiales y terminaciones, y en el epigrafe 6 en
cuanto a dimensionamiento.

9.Cubiertas.

La pendiente maxima que pueden alcanzar los faldones de cubierta sera del 40%. No obstante, en la
configuracion 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 adaptacion al conjunto edificado en que se interviene
y un mejor sellado de la edificacién, evitando, o al menos, reduciendo hasta lo posible pequefias
diferencias que pudieran derivar de la utilizacion de todas las posibilidades de la presente ordenanza, o
bien, para evitar distorsiones innecesarias.

— Para la formacion de cubierta se utilizaran tejas cerdmicas en su color natural. Asimismo seran
cerdmicos también los elementos complementarios que se requieren (remates, cumbreras, etc.).

— Las aguas pluviales se recogeran en canalones que preferentemente iran incorporados en el alero. Si
los canalones van vistos, seran preferentemente de cobre.

— Los espacios habitables por encima de la Ultima planta para alojar elementos técnicos de las
instalaciones del edificio, deberdn 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 podran
sobresalir Gnicamente los conductos de humos o de ventilacidn, las antenas (que deberan 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 admitira la disposicion de buhardillas. Las
mismas responderan en cuanto a su disefio y tratamiento a las soluciones habituales para este tipo de
elementos en la arquitectura tradicional, los huecos tendran como anchura maxima 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
superara en 0,60 m. a la del hueco y como méximo tendrd 2,00 m.; los pafios de cubricion, a dos aguas,
tendrén una pendiente del 40% y el vuelo del alero a partir de la superficie de fachada serd como méaximo
el del resto de la cubierta.

10.Espacios de uso privado no edificados sobre rasante.

Los muros de contencién se terminaran en mamposteria vista y como maximo podran tener una altura de
3m.

Ademas de las condiciones establecidas con caracter general en los Articulos 70 y 71 de la presente
Seccidn, se tendran en cuenta las siguientes:
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— En los cierres que limiten con la via publica, sus elementos de obra terminaran obligatoriamente con
mamposteria de piedra del lugar en su cara exterior, y al menos, revocados y pintados en sus caras
interiores.

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

11.Anexos.
Se considerara como anexo cualquier tipo de porche adosado a la edificacion.

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

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

b)Sera de una Unica altura. La altura del alero no podra superar los 3,5 m.

c)El anexo sera un volumen Gnico y homogéneo. Su apariencia, en cuanto a fachadas y estructura, tendra
que ir acorde con la de la edificacion a la que se anexa. Su cubierta serd a un agua y de teja, no superando
su pendiente el 40%.

d)Habré que especificar el uso al que destinara, y en funcién del cual tendra que estar firmado y visado
por técnico competente.

SECCION 7.2Condiciones Aplicables a las Parcelas Industriales.

Articulo 74.Condiciones Generales de Aprovechamiento y Edificacion.

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

En las parcelas industriales, las construcciones deberdn adecuarse a las alineaciones de edificacion
establecidas en los planos de "Calificacidn Pormenorizada” y de "Alineaciones y Rasantes"”, y/o en los
Cuadros Normativos.

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificacion establecidas, definen la
envolvente maxima de la edificacién. Esta, sin embargo, debera respetar también los limites maximos de
aprovechamiento edificatorio —en superficie edificable— que asimismo se definen en las Normas
Particulares, por lo que no se podra ocupar en su totalidad la citada envolvente maxima, si ello implicara
la superacion del limite 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 autorizard exclusivamente la implantacion de elementos de
instalaciones, centros de infraestructuras de servicios, basculas, depésitos o tejavanas ligeras, no cerradas
y de cardcter no permanente, para la proteccion de vehiculos aparcados; los cuales no seran computables a
efectos de los limites de aprovechamiento edificatorio establecidos.
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No se podra implantar, sin embargo, elemento construido alguno en la franja de 5,00 m. de servidumbre
de uso publico, definida por la legislacion vigente a partir de las riberas de los cauces fluviales, aln
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, deberan ajustarse obligatoriamente al
nuevo régimen de edificacion.

La superficie de las parcelas edificables definidas en las parcelas de uso industrial por los "planos de
Ordenacion Pormenorizada” y/o Normas Particulares, tendran el caracter de determinacion normativa de
calificacion pormenorizada por lo que en ningln caso podran ser incrementadas por los Estudios de
detalle que se tramiten. Estos sin embargo podran modificar la disposicion de las alineaciones de
edificaciébn —no asi las "alineaciones de parcela" que poseeran asimismo caracter normativo al nivel
sefialado—modificando la disposicidn en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

2.Condiciones generales de edificacion en las parcelas industriales.

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

Las areas de parcelas sometidas a servidumbres de uso publico adecuaran sus rasantes y niveles de
urbanizacion a los de los espacios publicos en los que se integran. De igual modo las areas no edificables
de uso privado mantendran en su perimetro las rasantes y niveles de los espacios publicos a los que dan
frente, salvo indicacion expresa en sentido contrario en los planos de "Ordenacion Pormenorizada".

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

La altura de edificaciébn méaxima autorizada ser4 9,00 m. Con carécter general, podran 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 sera en ningun caso utilizable.

Asimismo, se admitira que superen el limite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo
industrial cuyas caracteristicas tecnoldgicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigira que
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sitlen al nivel del terreno, y nunca en las
plantas altas de la edificacion 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 podra alcanzar una altura méaxima de 11,00
m.

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

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

Articulo 75.Condiciones de Uso Aplicables Con Caracter General.

1.Los sotanos de las edificaciones industriales sélo podran 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 destinardn a maniobra y aparcamiento de
vehiculos, viales interiores, almacenaje al aire libre, elementos de instalaciones o zonas ajardinadas.

Articulo 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, deberan 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 debera disponer en su interior o en sus espacios libres privados de una zona de
carga y descarga de mercancias, a la que tengan acceso todos los locales destinados a almacén e industria,
con capacidad suficiente para una plaza (de camién) y un acceso que permita la entrada y salida de
vehiculos.

Si la industria esta situada en un piso alto de un edificio industrial y no dispone de una rampa de acceso al
mismo de caracteristicas adecuadas, debera contar con dicho espacio en planta baja o en el espacio libre
privado y cerrado lindante con ésta, asi como un vestibulo 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 minima del espacio de carga y
descarga sera de dos plazas (de camion).

3.Caracteristicas de los garajes.

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

4.Condiciones generales de iluminacion y ventilacion.

Los locales donde se realice el trabajo tendran iluminacion y ventilacidn natural, ayudada por la artificial
si fuese necesario.

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

El sistema de iluminacion y ventilacion auxiliar, debera ser objeto de un proyecto detallado redactado por
facultativo competente cuya aprobacion corresponde al Ayuntamiento, quedando tales sistemas sometidos
a revision 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 podra cerrar total o parcialmente el local.

Los locales de aparcamiento en sétano dispondran de ventilacidon natural directa o por conducto. Si la
ventilacion es natural, el local deberd contar con huecos al exterior. Cuando la ventilacion sea forzada
debera ser apta para producir una renovacion de aire de 15 m3/hora por metro cuadrado de superficie.

5.Dotacidn de servicios higiénicos.

Los pabellones dispondran para su personal los servicios de higiene que fijan las normas generales sobre
"Seguridad e Higiene en el Trabajo" y, como minimo, para empresas de mas de diez trabajadores, de los
siguientes:
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— Dos metros cuadrados de vestuario y sanitarios por persona, con separacion 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 exigird, como minimo, un inodoro y un lavabo.
Los servicios sanitarios de varios locales que formen un conjunto, podran agruparse.

El sistema de ventilacion e iluminacion de los aseos sera alguno de los previstos para los bafios y retretes
de las viviendas en las presentes Ordenanzas.

Articulo 77.Condiciones de Tratamiento Estético.

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

2.El Ayuntamiento podra exigir la adopcion de medidas que tiendan a atemperar el desfavorable impacto
que, en el orden ambiental y paisajistico, pueda conllevar la instalacion de elementos técnicos y de
almacenaje al aire libre.

Articulo 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 parcelacion.

La delimitacion de las parcelas b.10 se ajustara a lo establecido en los planos de "Ordenacion
Pormenorizada", estableciéndose un tamafio minimo de parcela de 800 m2.

3.Condiciones de uso.
Seré de aplicacidn 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 debera disponer espacios libres suficientes y adecuados para que la totalidad de los
movimientos de carga y descarga se efectden en su interior.

La dotacidn de aparcamiento se definira en la Normativa Particular correspondiente.
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SECCION 8.2Condiciones Aplicables a las Carreteras, Aceras y Aparcamientos.

Articulo 79.Condiciones Generales.

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

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

SECCION 1.2De Caracter General.

Articulo 80.Referencia Normativa.

1.La implantacién y ejercicio de los usos urbanisticos y la edificacion en Suelo No Urbanizable se
ajustaran en todo caso al Régimen General de Uso y Edificacion para las zonas de uso global asi
clasificados, asi como para las situaciones superpuestas planteadas.

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

ARTICULO 81.NORMAS BASICAS DE ADAPTACION DE LAS EDIFICACIONES AL AMBIENTE
RURAL APLICABLES CON CARACTER GENERAL.

1.Condiciones de forma y volumen de las edificaciones.

Las edificaciones se ajustaran en cuanto a su configuracion general a las tipologias edificatorias de las
construcciones rurales tradicionales existentes en la zona.

Deberan responder a una volumetria simple, incluida la cubierta, que sera inclinada a 2, 3 6 4 aguas, y con
una pendiente maxima 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 edificacion maximo serd de dos plantas, admitiéndose los sétanos y el uso de los espacios
resultantes bajo cubierta, y se referira al punto mas desfavorable del perimetro del edificio.

La altura de edificacién maxima sera 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 utilizara preferentemente la teja ceramica arabe o mixta. Se autorizaran
materiales de coloracion y textura similares en la construccion de "txabolas" de huertas o explotaciones
agropecuarias.
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Como material de fachada se utilizaran 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 hormigén 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 evitara la utilizacién de materiales cuyo color, textura y formas de acabado difiera
ostensiblemente de los utilizados en las construcciones rurales tradicionales de la zona, reservandose el
Ayuntamiento la determinacion de la adecuacion de aquellos al medio rural.

3.Condiciones de tratamiento del entorno.

Los cierres de fincas podran ser de elementos de obra (terminada obligatoriamente con mamposteria de
piedra del lugar en su cara exterior, y al menos, revocados y pintados en sus caras interiores), metalicos
—vallas, verjas o alambradas— de estacas y alambre, o vegetales. En cualquier caso la altura de los
cierres ciegos no superara 1,20 m., pudiéndose construir machones intercalados (estos machones tendran
una altura maxima de 1,00 metro —sobre el muro— y se construiran como minimo cada 3,00 metros)
incluyendo en estos los de arbolado tupido que impida la vision a través del mismo. Se separaran 0,50 m.
de los linderos de las fincas con el suelo puablico.

Los muros de contencién se terminardn en mamposteria vista y como maximo tendran una altura de 3
metros.

Para aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el Ayuntamiento podra exigir
la plantacion de arbolado de especies autéctonas en su entorno, en razon de un arbol por cada 50 m2 de
edificacién, como minimo.

4.Condiciones de aplicacion de las normas de adaptacion de las construcciones al ambiente rural.

En el caso de las construcciones destinadas directamente a los usos productivos propios del medio rural
—agricolas, pecuarios o forestales— ejercidos de forma profesionalizada, o a los usos auxiliares de los
mismos, con excepcion de la vivienda, s6lo tendran carécter obligatorio, las normas contenidas en los
epigrafes anteriores que explicitamente se plantean como tales —limitaciones de perfil y altura—, y
prohibicion de la utilizacion de determinadas formas, materiales o terminaciones.

En este sentido, incluso, la limitacion de alturas no sera aplicable a las instalaciones o elementos de
produccion que por motivos funcionales deban superarla.

Por el contrario, en el resto de los casos, las recomendaciones propuestas se aplicaran también, con
carécter 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
caracteristicas ambientales y paisajisticas del medio rural.

Articulo 82.Condiciones de Habitabilidad.

1.En los usos habitables en Suelo No Urbanizable regirdn las condiciones de habitabilidad referentes a
dimensiones minimas de las habitaciones, ventilacion e iluminacion, establecidas para espacios similares
en las ordenanzas para el Suelo Urbano en los aspectos no previstos en los epigrafes siguientes.

2.A estos efectos, las granjas, cuadras, establos y otros edificios dedicados a la ganaderia se consideraran
como lugares de trabajo asimilandolos a los usos industriales.
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Articulo 83.Carreteras y Caminos Rurales Publicos.

1.Tendrén esta consideracion las carreteras y caminos publicos existentes y proyectados en el Suelo No
Urbanizable, cuya titularidad corresponde o corresponderia a la Diputacion o al Ayuntamiento grafiados
en los planos.

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

2.El Ayuntamiento podra mejorar y ampliar la red de caminos rurales publicos existentes, sin otro
requisito previo que la formulacién y tramitacidn de los proyectos de obras ordinarias correspondientes y
la expropiaciéon o compra de los terrenos afectados.

3.Las nuevas edificaciones deberan separarse un minimo de 10,00 m. de las carreteras rurales y caminos
publicos existentes o proyectados.

SECCION 2.2Régimen de los Usos Agricolas, Pecuarios y Forestales.

Articulo 84.Uso Agropecuario Integral.
1.Definicion.

A los efectos de las presentes Normas se denomina "caserio” a la unidad basica de explotacion del uso
agropecuario integral, el cual constituye el modelo tradicional de explotacidn del territorio rural del
municipio.

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

No sera obstaculo para esa consideracidn, que en el caserio no se desarrollen alguna de las actividades
establecidas, o el no cumplimiento estricto de los requisitos dimensionales sefialados, si al Ayuntamiento
le constara la existencia de una explotacién autonoma desde un punto de vista productivo, ejercida por
personal total o parcialmente profesionalizado.

2.Implantacién de nuevos caserios.

Podran constituirse nuevas unidades de explotacion agropecuaria integral, siempre que se cumplan los
requisitos de dimension superficial establecidos en el apartado anterior.

No podran, sin embargo, con esta finalidad, efectuarse segregaciones de terrenos de los caserios
preexistentes que reduzcan la superficie de éstos por debajo de los minimos establecidos.

3.0bras autorizadas.
a)Obras de ampliacién, mejora, reparacion o consolidacidn de los caserios existentes.

Si las obras afectan a los elementos exteriores se utilizaran, en lo fundamental, materiales propios de las
construcciones rurales, o idénticos a los del edificio preexistente en los casos de ampliacion del mismo.
La obra que resulte, en cualquier caso debe adecuarse al caracter del comun de ese tipo de edificios, y por
lo tanto, no debe desmerecer de su nivel de calidad y decoro. Se consideraran cualidades propias de las
construcciones rurales, los muros de mamposteria, con o sin revoco de mortero, o los de aspecto exterior
similar, pintados en blanco o color claro, las cubiertas inclinadas de teja ceramica en su color natural. En
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el supuesto de existir elementos de interés descritos en el catadlogo, estos deberan conservarse o
reutilizarse en el supuesto extremo de sustitucion por ruina del edificio preexistente.

En el supuesto de sustitucion precitado, el edificio se reconstruird en idéntica localizacién y disposicion
en planta, pudiendo excepcionalmente modificarse aquella en un circulo de radio maximo 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 caracteristicas propias del conjunto del edificio.

La altura de los cuerpos de ampliacion no sobrepasara la medida del edificio que aumenten, debiendo
cumplimentar en todo caso los limites maximos de altura y perfil de edificacion establecidos con caracter
general.

b)Construccidn de nuevo edificio de caserio.
Podran efectuarse en el supuesto de que se constituya una nueva unidad de explotacion o nuevo caserio.

También, y excepcionalmente, dentro de los terrenos de un caserio podra 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 agricolas u otros propios de la explotacion, manteniendo
ésta. No obstante, se tenderd preferentemente a rehabilitar con destino a vivienda o agroturismo los
caserios originales proyectando la construccién independiente de los edificios con destino a usos rurales.

— Formacion de una nueva familia por el hijo(s) o heredero(s) que trabajen en el caserio y proyecte(n)
continuar al frente del mismo, cuestion que debera acreditarse suficientemente a juicio del Ayuntamiento.

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

En cualquiera de los casos el caserio preexistente contara con una parcela minima de 12.500 m2 de
extension, y la eventual nueva edificacién se situara a una distancia minima de 200 m. del limite del
Suelo No Urbanizable y a una distancia maxima de 100 m. respecto del caserio preexistente.

La nueva vivienda-caserio debera ubicarse sobre la infraestructura ya existente sin implicar la apertura de
nuevos caminos. El emplazamiento debera justificarse en funcién de las caracteristicas de la explotacién.
El Ayuntamiento podra no aprobar el emplazamiento elegido y tras ponderar las diferentes posibilidades
disponer el que juzgue mas idéneo, si considera que de la nueva construccion puede derivarse una
incidencia desfavorable en el paisaje, 0 que existe desconexién de la verdadera explotacién agraria.

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

El nuevo edificio cumplimentara las normas y recomendaciones generales contenidas en el Articulo 81,
ademas de los siguientes requisitos:

— La superficie maxima ocupada en planta por la edificacion serd de 280 m2 y la superficie edificable no
superara los 800 m2 (t), incluidos semis6tanos (computados segln los criterios expuestos en el articulo
44) y espacios bajo cubierta (computados a partir de una altura libre de 1,50m.).

— La separacion de cualquier cuerpo de edificacion a los limites de la parcela o caminos sera de 10,00
m., sin perjuicio de las exigencias que en ese sentido pueda establecer la normativa vigente aplicable.
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— Se dispondran las instalaciones de depuracion de aguas residuales exigidas en las presentes Normas
Urbanisticas.

La excepcionalidad prevista podra darse en una Gnica ocasion no cabiendo que se produzca cuando esta
situacion se ha dado ya con anterioridad.

c)Instalaciones y edificios complementarios.

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

Tales construcciones se realizaran adosandolas al edificio del caserio y cumpliran con lo establecido en el
epigrafe 11 del Articulo 73.

En el Suelo No Urbanizable se autorizara la localizacion de depoésitos de gas para el abastecimiento del
caserio, debiendo disponerse éstos de forma enterrada cumplimentando adicionalmente la normativa
vigente al respecto. En los supuestos de la preexistencia de estos depdsitos en situacion al aire libre,
cualquier intervencion en los caserios correspondientes conllevara la ejecucion de un cierre perimetral de
los mismos, que modere su impacto paisajistico, 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 topogréaficas, por la necesidad de preservar la imagen singular o
de especial significacién hitorico-artistico de la casa principal, o por otras causas suficientes, no fuera
posible u oportuno adosar las construcciones complementarias, las mismas se dispondran en el
emplazamiento que el Ayuntamiento tras ponderar las propuestas del interesado, juzgue mas idoneo.

En Suelo No Urbanizable se podra autorizar de forma provisional la construccion de edificios auxiliares
para refugio de ganado, ligados a la actividad primaria con una dimensién maxima 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 coloracion roja. En estos casos la licencia otorgada sera en
precario de modo que si cesa el uso de dichas instalaciones se proceda a su derribo.

d)Granjas y explotaciones ganaderas vinculadas al caserio.

Dentro de la unidad de explotacion agricola integral, y en las zonas en que las mismas se autorizan —
Zonas agroganadera y campifia—, se permite la implantacion de las granjas y explotaciones ganaderas
intensivas que cumplan las condiciones establecidas en el Articulo 87, en cuanto a prevision de
instalaciones y medidas de depuracién de aguas residuales, y separaciones de otras construcciones, con
las limitaciones establecidas por la regulacion de los ambitos ocupados por acuiferos subterraneos.

A tal efecto, la consideracién de un uso pecuario como granja o explotacion ganadera intensiva, se
ajustara a los que dispongan los organismos competentes en la materia, asi como a lo establecido en el
epigrafe 4 c¢) del Articulo 10 de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 85.Unidades Agricolas Especializadas.
1.Definicion.

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se consideraran como tales las explotaciones agricolas
dedicadas de forma exclusiva a cultivos especializados como viveros o produccion horticola forzada con
invernaderos.
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Las unidades agricolas especializadas, podran formar parte de un caserio, o establecerse con
independencia del mismo.

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

3.En las parcelas destinadas a estos usos podran implantarse todo tipo de instalaciones y construcciones
auxiliares de la explotacion agricola establecida, las cuales se deberan separa 10,00 m. del limite de la
parcela o caminos publicos, sin perjuicio de las exigencias que en ese sentido pueda establecer la
normativa vigente aplicable, y cumplimentaran las normas y recomendaciones generales establecidas en
el Articulo 81. La ocupacion maxima de la parcela aportada, con destino a estos usos sera inferior al 1%.
Asimismo, serd de aplicacion en dichas zonas, en este caso la condicidn establecida en el caso de
construccién de nuevos caserios respecto a la implantacion de las construcciones en los terrenos de la
misma propiedad que se sitlen en otras zonas. El uso de nueva vivienda no tendra la consideracién de
instalacion o construccion auxiliar, no autorizandose en unidades agricolas especializadas independiente.

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

5.La construccion de invernaderos se hara de forma provisional respetandose una distancia a linderos
minima de 5,00 m. y de 20,00 m. a edificaciones ajenas a la explotacion, y con una ocupacion inferior al
35% de la parcela en cualquier caso.

Articulo 86.Huertas.

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

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

— Distancias minimas:

*5,00 m. desde cualquier punto del edificio al limite de la parcela.
*20,00 m. a cualquier otra edificacion.

— Superficie méxima: 8,00 m2.

— Altura de edificacion:

*2,50 m. a aleros horizontales.

*3,00 m. a cumbrera

— Caracteristicas constructivas: Se construirdn con materiales no permanentes, serdn facilmente
desmontables y contaran con una cimentacién minima. Se acabardn con raseo pintado o con piedra en
fachada y con tejados de teja 0 material de coloracion y textura similar.

No podra habilitarse en su interior ninguna instalacion de evacuacion de aguas residuales.

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

Articulo 87.Usos Pecuarios.

1.Usos pecuarios comunes.

Los usos pecuarios comunes podran implantarse en las zonas rurales como usos anejos de otros usos
autorizados, 0 como usos autdnomos, en las mismas condiciones que las huertas.

Las construcciones en que, en su caso se instalen los animales, deberan separarse no menos de 50,00 m.
del limite del area urbana ¢ 20,00 m. de cualquier vivienda rural ajena a la explotacién.

Su eventual consideraciéon como granjas o explotaciones ganaderas intensivas se ajustara a lo que
dispongan los organismos competentes en la materia, asi como a lo establecido en el epigrafe 4 c¢) del
Avrticulo 10 de las presentes Normas Urbanisticas.

2.Granjas o explotaciones ganaderas intensivas.

Se autoriza la construccion de edificios para granjas y explotaciones ganaderas desligadas de un caserio
sobre parcela minima de 5.000 m2, en las condiciones siguientes:

a)Ocupacioén maxima: 5%, de parcela adscrita a la implantacion.
b)Condiciones de edificacién:

— La edificacion no podra disponer de un frente edificado superior a 36,00 m.
c)Distancias minimas:

No menos de 500 metros del area 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 minimo. a lindero de la propia parcela.

d)Perfil y altura de edificacion: dos plantas y 7,00 m., salvo justificacién expresa prevista en las presentes
Normas Urbanisticas.

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

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

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

Si alguno de estos servicios no existiese 0 no reuniera las debidas condiciones, el solicitante de la licencia
debera garantizar la implantacion o mejora correspondiente.

3.Explotaciones ganaderas extensivas.

82



No se establece regulacidn especifica al respecto. Sin embargo, en el caso de necesitar instalaciones de
estabulacién, su construccion se ajustara a lo dispuesto para las "granjas”, correspondiendo a los
organismos competentes la definicion de las medidas de saneamiento y depuracion de los vertidos de
aguas residuales aplicables.

4.Explotaciones pecuarias especiales.

No se establece regulacion especifica al respecto, si bien en caso de solicitud de su implantacion, el
Ayuntamiento definira las exigencias aplicables por asimilacion con los usos pecuarios comunes, con las
granjas, o con las explotaciones agricolas especializadas.

Articulo 88.Usos Forestales.

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

La explotacion forestal del territorio se ajustara a las determinaciones del Plan Comarcal de Agricultura
de Montafia y a las que dicte el departamento de Agricultura y Medio Ambiente de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa.

No obstante se prohibe la plantacion de coniferas de porte superior a 2,00 m. en el entorno de los caserios
en un circulo minimo de 50,00 m., con la excepcidn de elementos aislados y singulares.

SECCION 3.2Régimen de los Deméas Usos Autorizados o Susceptibles de Autorizacion en las Zonas
Rurales.

Articulo 89.Bordas y Refugios de Montaiia.

Las bordas y refugios de montafia de caracter privado autorizables s6lo podran ser de uso publico y
podran implantarse exclusivamente en las zonas agroganaderas y campifia, sobre parcela minima de 2.000
m2 en las condiciones siguientes:

1.Acceso rodado.

Para disponer de acceso rodado las bordas deberan situarse sobre parcelas lindantes con caminos
susceptibles de transito rodado y a una distancia inferior a 50,00 m. de los mismos. En caso contrario no
se autorizara la apertura de pistas 0 nuevos caminos con ese fin.

2.Separaciones minimas.

— 500 m. del limite del area urbana de Elduain.
— 500 m. del cauce de los rios.

— 200 m. de cualquier edificacién existente.

— 10,00 m. de los limites de la parcela sobre la que se sitlien 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 edificacion.
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— Superficie méaxima: 50,00 m2 (t).
— Altura de edificacion: 3,50 m.

— Dispondra de una fosa séptica adecuada y suficiente y de un incinerador de basuras que debera quedar
adosado o0 embebido en la edificacion.

Articulo 90.Usos Vinculados a Obras Publicas.

1.Tendran esta consideracién los usos y construcciones auxiliares para la construccion, servicio y
mantenimiento de las infraestructuras de comunicaciones, —carreteras y ferrocarril— cauces publicos, o
servicios —abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion de aguas residuales, suministro de gas y
energia eléctrica, radio television y otros— cuando su ambito de implantacién 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
legislacion sectorial vigente, se separaran 10,00 m. de limite de parcela, caminos publicos o cursos de
agua y 50 m. de cualquier edificacion de vivienda existente.

3.Condiciones de edificacion.

El Ayuntamiento dispondra en cada caso los requisitos especificos de edificacion que considere
oportunos, mediante resolucion motivada. En cualquier caso deberan cumplimentarse las normas de
caracter general establecidas en el Articulo 81.

4. Vivienda auxiliar.

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

5.Aparcamiento.
Se exigird una dotacién minima de una plaza por cada 100 m2 de edificacion.
6.Infraestructura y urbanizacion.

Deberan resolverse los problemas de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energia
eléctrica, telefonia, alumbrado exterior y demas servicios, y se garantizard una adecuada urbanizacion,
incluidos pavimentos y jardineria, dentro de las normas y recomendaciones de integracion en el ambiente
rural establecidas con caracter general.

Articulo 91.Usos Residenciales No Rurales.

No se autoriza la implantacidn de usos residenciales, no adscritos como usos auxiliares a los usos rurales
predominantes, 0 a otros usos autorizados, con excepcién de su implantacion en edificios existentes
donde se posibilitan dos viviendas por edificio (siempre y cuando se cumpla con los requisitos minimos
establecidos para Suelo Urbano).

Articulo 92.Usos de Utilidad Publica E Interes Social.
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1.Justificacion.

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

2.Condiciones Generales de Edificacion.
— Separaciones.

Las construcciones destinadas a estos usos, con independencia de lo que establezca en cada caso la
legislacion sectorial aplicable se separaran 10,00 m. de limite de parcela, caminos publicos o cursos de
agua y 100 m. de cualquier edificacidn de vivienda existente.

— Volumetria y aprovechamiento edificatorio.

El Ayuntamiento dispondra en cada caso los requisitos especificos de edificacion que considere
oportunos, mediante resolucion motivada. En cualquier caso deberan cumplimentarse las normas de
caracter general.

— Vivienda auxiliar.

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

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

— Aparcamiento.
Se exigird una dotacién minima de una plaza por cada 100 m2 de edificacion.
— Infraestructuras y urbanizacion.

Deberan resolverse los problemas de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energia
eléctrica, telefonia, alumbrado exterior y demas servicios, y se garantizard una adecuada urbanizacion,
incluidos pavimentos y jardineria, dentro de las normas y recomendaciones de integracion en el ambiente
rural establecidas con caracter general.

3.Requisito de no formacion de ndcleo de poblacion.

El requisito de no formacién de nucleo de poblacidn en nuevas implantaciones de usos de utilidad pablica
e interés social se entiende garantizado con el cumplimiento en su conjunto de las determinaciones del
presente Articulo.

SECCION 4.2Normas de Proteccion Medio Ambiental, Paisajistica y Naturalistica.

Articulo 93.Proteccion Medio Ambiental.

La proteccion medioambiental —control de la contaminacion acustica, atmosférica, maritima, y de los
cauces fluviales, regulacion de los vertidos a la red de saneamiento, proteccion contra incendios y otros
riesgos— se remite a la legislacion general vigente en la materia y a las disposiciones que dicten los
organismos directamente competentes.
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Articulo 94.Saneamiento de Aguas Residuales.

1.Las edificaciones en Suelo No Urbanizable que carezcan de red de saneamiento de aguas fecales en sus
proximidades, deberan estar provistas de instalaciones de depuracion de aguas residuales adecuadas.

a)Las instalaciones de saneamiento en las edificaciones destinadas exclusivamente a vivienda o a
vivienda y explotacién agropecuaria familiar tradicional, constaran de una fosa séptica 0 pozo equivalente
(Emscher, Imbroff, o similar) y un filtro bacteriano. El efluente de la depuracién podra ser infiltrado en el
terreno, o vertido a un curso natural en las condiciones establecidas. Para que sea admisible la infiltracion
en el terreno, debera asegurarse la no contaminacion del agua freatica, y se efectuara con zanjas rellenas
de material filtrante o dotadas de tubos porosos. La superficie para la infiltracion serd de 40 m2 por
habitante.

Las fosas sépticas se adecuaran en cuanto a tipologia, dimensionamiento y disefio constructivo a los
criterios establecidos en la publicacion "Sistemas de tratamiento de aguas residuales para ndcleos
aislados" realizada por la Viceconsejeria de Medio Ambiente del Gobierno Vasco.

b)Las instalaciones requeridas en las edificaciones no destinadas a viviendas o a explotacion agropecuaria
familiar deberdn ser objeto de proyecto, que habrd de ser aprobado por el Ayuntamiento y demas
Organismos competentes, garantizando la evacuaciéon del vertido en las condiciones exigidas por la
legislacion vigente.

En el caso de construcciones dedicadas a explotaciones ganaderas, se exigira la presentacion de una
propuesta detallada de los sistemas de almacenamiento y eliminacién de residuos que se vayan a adoptar
en la explotacion, en la que se contemplen como minimo los siguientes aspectos:

— Emplazamiento propuesto para los estercoleros y fosas de purines, situdndolos en zonas alejadas de
cursos de agua. A estos efectos, se extremardn las precauciones en las zonas calizas para evitar la
contaminacion de aguas subterraneas.

— Cantidad anual prevista de residuos sélidos y/o liquidos producidos en la explotacion en funcion de las
especies de ganado.

— Periodo de tiempo previsto de almacenamiento de los residuos de los depdsitos.

— Tipos y capacidades de los estercoleros y fosas propuestos para el adecuado almacenamiento de los
residuos durante el periodo previsto. En la construccidon de los mismos se proyectaran impermeables
todos los paramentos para impedir filtraciones de los estiércoles almacenados.

— Modo de eliminacion 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 explotacién, se considerara como dosis
maxima admisible la de 30 m3 de estiércol por Ha. y afio; si no se dispone de terrenos suficientes para el
vertido, se concretaran las soluciones que se proponen.

A la vista de la propuesta el Ayuntamiento resolvera sobre la misma, admitiéndola si resultare correcta,
requiriendo al propietario para que la complete o rectifigue en aquellos aspectos que estuvieran
incompletos o fuesen incorrectos, o rechazandola por inadecuada o ineficaz para la resolucion de los
objetivos de la misma.

c)Cuando las aguas residuales, previamente depuradas se viertan a cauces naturales, debera asegurarse
una dilucién del vertido, en estiaje, de 1/20 sin perjuicio de las demas condiciones que determine la
Comisaria de Aguas.
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Articulo 95.Vertederos y Escombreras.

1.Con carécter general, el vertido de basuras y escombros se realizara en el vertedero comarcal.

2.Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra 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 utilizaciéon 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 debera asegurar, incluso a través de un
proyecto técnico si el Ayuntamiento lo considera necesario, un drenaje adecuado del relleno a realizar,
una proteccién suficiente de los elementos naturales
o construidos que pudieran resultar afectados, la integracién de los perfiles resultantes en el entorno, ya
sea este urbano
0 rastico, y la recuperacion de la superficie del terreno afectado. Con este ultimo fin, en el caso de que el
mismo no
estuviera destinado a su urbanizacién, se dispondra una capa de tierra vegetal de espesor suficiente y
realizara una plantacibn de arboles y especies arbustivas y herbdceas adecua-
da a las caracteristicas paisajisticas del territorio en el que se sitla.

Articulo 96.Proteccién del Arbolado.

1.Se prohiben las talas de masas forestales autdctonas, salvo casos de mejora de las mismas, para las
cuales se exigira autorizacion expresa emitida por los organismos competentes.

2.Asimismo, se prohibe la tala de arbolado y vegetacion arbustiva en las margenes y riberas de los cauces
publicos, con excepcion de las intervenciones de limpieza y mejora, que de igual modo, deberén ser
objeto de autorizacion por el citado organismo.

Articulo 97.Dragado de Cauces Fluviales.

Para el dragado de cauces fluviales ademas de la autorizacion de la Comisaria de Aguas, se exigira en
todo caso autorizacion previa emitida por SECOFONA, debiéndose cumplimentar las medidas de
proteccion que dicho organismo establezca.

Articulo 98.Proteccion de la Percepcion del Paisaje desde Carreteras y Caminos en Suelo No
Urbanizable.

1.La proteccién de la percepcién del paisaje desde carreteras y caminos en Suelo No Urbanizable, podra
ser motivo de restriccion singularizada de las posibilidades de edificacion.

2.Por el mismo motivo se podré prohibir en lugares especificos la plantacion de arbolado que impida o
dificulte dicha percepcion.

Articulo 99.Reposicion de la Capa Vegetal.

1.En las excavaciones de todo tipo que se realicen en Suelo No Urbanizable, el titular de las obras debera
reponer la vegetacion 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 adoptaran en los tramos de carreteras y caminos que queden en desuso al
realizarse rectificaciones de trazado, para lo cual previamente se levantara el firme que aln se conserve.
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Articulo 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 explotacién del medio rural, o
forme parte de una obra o edificacion, susceptibles de ser autorizadas.

Articulo 101.Integracion Paisajistica de los Tendidos Aereos.

El Ayuntamiento podra imponer condiciones en el trazado y de elementos de los tendidos de lineas
eléctricas y telefénicas aéreas, para conseguir que la repercusidn negativa sobre el paisaje y sobre los
aprovechamientos agricolas y forestales sea, dentro de los factores de concurrencia la menor posible.

CAPITULO 4.NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CATALOGADO DE INTERES
HISTORICO ARTISTICO

Articulo 102.Formulacién del Régimen de Proteccion de los Elementos Catalogados.

1.De conformidad con lo previsto por los Articulos 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 Titulo determina las medidas
vinculantes de proteccion de aquellos elementos construidos o naturales, que por razones artisticas,
histéricas, ecologicas o naturalisticas deben ser especialmente preservados.

2.Como documento complementario de las determinaciones de las Normas Subsidiarias y de conformidad
con los previstos por el articulo 93 de la Ley del Suelo y los Articulos 86 y 87 del Reglamento de
Planeamiento ha sido formado un Catalogo que contiene una enunciacion o lista ordenada de los bienes
objeto de proteccion, sefialados en el epigrafe anterior.

Articulo 103.Efectos de la Catalogacion.

1.Los elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o demoliciones, con
excepcion de aquellas que expresamente se autoricen por afectar a afiadidos sin valor o que desvirtdan el
carécter del elemento catalogado. Los Articulos 29 y 30 del Reglamento de Disciplina establecen medidas
coercitivas especificas para el caso de demolicion clandestina.

2.La ejecucion de obras o implantacion de usos de cualquier tipo en los elementos catalogados, exigira la
formulacién previa al respecto de una consulta al Ayuntamiento, el cual la remitird a los organismos
correspondientes, en el caso de bienes catalogados sometidos legalmente a su tutela.

3.Los citados organismos, 0 en su caso el Ayuntamiento, podran imponer restricciones o regulaciones de
edificacion y uso singularizadas, u ordenar, dentro de los limites establecidos por el Articulo 246 apartado
2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 26 de Junio de 1992, la ejecucién de obras determinadas
con cargo a los propietarios en orden a proteger y valorar los aspectos o partes de interés de los elementos
catalogados.

Articulo 104.Criterios y Disposiciones Generales de Proteccion de los Elementos
Catalogados.

Dentro del catdlogo sefialado por estas Normas Subsidiarias se diferencian tres grupos de elementos
cuyos regimenes de proteccion son diferentes:

— Las zonas de presuncion arqueoldgica establecidas mediante Resolucion 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 aplicacién del articulo 49 de la Ley de Patrimonio Cultural Vasco 7/1990 a un régimen de
proteccion desarrollado en el decreto 234/1996 de 8 de octubre.

— Las zonas arqueoldgicas a declarar monumento. El régimen de proteccion viene de la aplicacion del
articulo 45.5 de la Ley 7/1990.

— Un listado de bienes establecidos a partir del Inventario Provisional de Patrimonio Arquitectonico de
Gipuzkoa de la Excma. Diputacion Foral de Gipuzkoa y de la Relacion de Bienes Inmuebles de Interés
Cultural del departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

Se establecen con caracter general dos niveles de proteccion denominados respectivamente conservacion
estricta y conservacion béasica.

El primero de ellos correspondera a los edificios y elementos de mayor interés y el segundo al resto de los
edificios y elementos catalogados.

a)Conservacion estricta. Las intervenciones que se realicen seran las de Restauracion Cientifica y
Restauracion Conservadora, tal y como se definen en el Anexo | "Intervenciones de Rehabilitacion™
contenidas en el decreto 214/1996 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del Patrimonio
Urbanizado y Edificado.

b)Conservacion basica. Las obras que en ellas se realicen respetaran la volumetria, la imagen exterior y la
distribucion tipolégica y estructural béasica, encuadrandose éstas en la categoria de Reforma segun el
mencionado decreto 214/1996.

Las situaciones de ruina de estos inmuebles se regularan en los términos previstos en el articulo 36 de la
Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco.
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fichas

1.PROGRAMA

Se define como accion prioritaria el desarrollo de la UEL1 y UE2 en razén a los objetivos de consolidacion
del nucleo urbano perseguidos y en particular a la creacion de una oferta de vivienda suficiente y
asequible en dicho nucleo que de respuesta a la demanda existente asi como a las tensiones de desarrollo

disperso en Suelo No Urbanizable.

Con esta misma prioridad se sitlan las acciones proyectadas de mejora y ampliacion de las dotaciones de
equipamiento de iniciativa de la Administracién, asi como la mejora de la red de captacion y

abastecimientos de agua y la creacién de una red completa de saneamiento.

Los plazos para el cumplimiento de los deberes de cesién, urbanizacién y equidistribucién en Suelo
Urbano residencial seran los contemplados en el Articulo 8 de la Ley 5/1998, de 6 de Marzo, de medidas
urgentes en materia de régimen del suelo y ordenacion urbana (Parlamento Vasco).

2.ACTUACIONES ASISTEMATICAS 1-23.
Superficie 43.017 m2.

I.Criterios y objetivos de intervencion.

Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial con viviendas que macizaran los vacios existentes en el

Casco Urbano respetando la parcelacion existente.
Cambios puntuales en el trazado de viales.
I1.Régimen urbanistico general.

«Calificacion global

Zona A2 - Zonas residenciales de
(Superficie 43.017 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:
*Aprovechamiento edificatorio maximo resultante: ver tabla.
*Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja + Planta primera + Planta Bajocubierta.

.Se autoriza un s6tano o semisétano.

-Altura maxima;

.7,00 m. a aleros horizontales.

edificacion

aislada
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.9,00 m. a cumbrera en fachada.

-Longitud maxima de fachada:

.20,00 m.

-Fondo méaximo de edificacion:

12,00 m.

-Retiro minimo de edificacion 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.

-Ocupacion maxima de la edificacion:

.30% de la superficie de parcela.

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucién del Planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias (actuaciones asistematicas).
— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacidn, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

*Aprovechamiento de la actuacién asistematica: ver tabla.
I11.0rdenacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en las actuaciones asistematicas se ajustaran, con
caracter normativo a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

«Condiciones de regulacion del aprovechamiento edificatorio:

Parametros de aprovechamiento adoptados: se han establecido los siguientes parametros a efectos de
parcelas y su aprovechamiento:

Superficie Nimero 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)
Maés de 3.000 m2 3 (780)
Actuacion Superf. Techo Edificable Nimero Aprovechamiento
Asistematica (m2) (m2) Max. Viviendas m2(t)/m2
11.45726010,17
21.9195202 0,27
33.53178030,22
42.38352020,21

51.017 2601 0,25

62.042 5202 0,25

71.081 2601 0,24

81.328 2601 0,19

92.100 520 2 0,24

10 1.299 260 1 0,20
111.6415202 0,31
121.48326010,17

13876 2601 0,29

14 976 260 1 0,26

15946 260 1 0,27

16 1.135260 1 0,22

17 1.077 260 1 0,24

18 2.351 5202 0,22
192.7425202 0,18

202.698 5202 0,19

212.868 5202 0,18

2251717803 0,15



23896 2601 0,29
TOTAL 43.017 9.360 36 0,21
«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— La ampliacion de los viales proyectados se obtendra mediante la aplicacion del instituto expropiatorio
y constituird, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso publico. Las
dimensiones de los mismos serén:

*Ancho total de vial, 4 m.

*Radios de giro: 6 6 9 m, segiin documentacion grafica.

— Las alineaciones de la edificacidn se ajustaran a las condiciones minimas de retiro.

— Cuando las actuaciones asistematicas presenten la opcién de construir mas de una vivienda se deberan
agrupar por pares.

*Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.
«Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucién:

*Se delimitan 23 &reas, en las que se actuard de forma asistematica, no previéndose la delimitacién de
unidades de ejecucion. En las areas de ampliacién de los viales, se actuard mediante la aplicacién del
instituto expropiatorio.

— Condiciones para la formulacién de proyectos de obras de urbanizacién:

*Las obras de urbanizacién propuestas en las actuaciones asistematicas se formularadn a través de
proyectos complementarios a los de edificacion.

*Las obras de urbanizacion de las ampliaciones de los viales se formularan a través de un proyecto de
obras ordinario.

— Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacion:

*Corresponden a la propiedad de cada una de las actuaciones asistematicas, excepto las ampliaciones de
los viales, en cuyo caso correspondera al Ayuntamiento.

— Plazos de ejecucion:

*Se remite su programacion a los plazos contemplados en la vigente legislacion urbanistica.

3.UNIDAD DE EJECUCION 1.

Superficie 3.562 m2.
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I.Criterios y objetivos de intervencion

Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial en las parcelas situadas entre los caserios Elizalde y

Etxeberri, destinada a proteccion publica o régimenes asimilados.
Creacion de un vial de dominio publico.

I1.Régimen urbanistico general.

«Calificacion global.

Zona A2 - Zonas residenciales de
(Superficie 3.562 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:
*Aprovechamiento edificatorio maximo resultante: 1.560 m2(t).
*Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta.

.Se autoriza un sotano o semisétano.

-Altura maxima:

.7,00 m. a aleros horizontales.

.9,00 m. a cumbrera en fachada.

-Longitud maxima de fachada:

.20,00 m.

-Fondo méaximo de edificacion:

12,00 m.

-Retiro minimo de edificacion a linderos de parcela:

edificacion

.5,00 m. a viarios locales, excepto a los proyectados y reflejados en el plano A-7.

.5,00 m. a parcelas colindantes.

-Ocupacion maxima de la edificacién:

.30% de la superficie de parcela.

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:
— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

aislada
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— Régimen juridico de desarrollo y ejecucién:
*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.
— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del &mbito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacion, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion: 0,43 m2(t)/m2.
111.0rdenacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en la unidad de ejecucion se ajustaran, con caracter
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*Superficie de parcela ocupada maxima: 30%.

*Superficie de techo: 1.560 m2(t).

*Parcela minima (una vivienda): 400 m2.

*N.° de viviendas maximo: 6.

«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— El viario constituira debidamente urbanizado, suelo de dominio y uso publico.
— Las alineaciones de la edificacion se ajustaran a las condiciones de retiro minimo establecidas.
Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Se proyecta la ejecucion de los viales sefialados en los planos.

*Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucién:

*Se delimita una Unica Unidad de Ejecucidn, en la que se actuara por el sistema de cooperacion.

— Condiciones para la formulacion de proyectos de obras de urbanizacién:

*Las obras de urbanizacion previstas en la unidad de ejecucién se formulardn a través de proyectos
complementarios a los de edificacion.

— Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacion:

*Corresponden a los propietarios de la Unidad de Ejecucion.
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— Plazos de Ejecucién:

*Se remite su programacion a los plazos contemplados en la vigente legislacion urbanistica.

4.UNIDAD DE EJECUCION 2.
Superficie 3.496 m2.
I.Criterios y objetivos de intervencion.

Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial en la parcela situada al suroeste de la Mandriladora
Tolosana S.A., destinada a proteccion publica o régimenes asimilados.

Creacién de un vial de dominio puablico.
I1.Régimen urbanistico general.
«Calificacion global.

Zona A2 - Zonas residenciales de edificacion aislada
(Superficie 3.496 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:

*Aprovechamiento edificatorio maximo resultante: 1.560 m2(t).
*Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta.

.Se autoriza un sotano o semisdtano.

-Altura maxima:

.7,00 m. a aleros horizontales.

.9,00 m. a cumbrera en fachada.

-Longitud méxima de fachada:

.20,00 m.

-Fondo maximo de edificacion:

.12,00 m.

-Retiro minimo de edificacién 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.

96



-Ocupacion maxima de la edificacion:

.30% de la superficie de parcela.

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del &mbito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacién, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion: 0,44 m2(t)/m2.
111.0rdenacién pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en la unidad de ejecucion se ajustaran, con caracter
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*Superficie de parcela ocupada méaxima: 30%.

*Superficie de techo: 1.560 m2(t).

*Parcela minima (una vivienda): 400 m2.

*N.° de viviendas maximo: 6.

*Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— El viario constituira debidamente urbanizado, suelo de dominio y uso publico.
— Las alineaciones de la edificacion se ajustaran a las condiciones de retiro minimo establecidas.
*Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Se proyecta la ejecucion de los viales sefialados en los planos.

*Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucion:

*Se delimita una Unica Unidad de Ejecucidn, en la que se actuara por el sistema de cooperacion.
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— Condiciones para la formulacioén de proyectos de obras de urbanizacion:

*Las obras de urbanizacion previstas en la unidad de ejecucion se formularan a través de proyectos
complementarios a los de edificacion.

— Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacion:
*Corresponden a los propietarios de la Unidad de Ejecucion.
— Plazos de Ejecucion:

*Se remite su programacion a los plazos contemplados en la vigente legislacion urbanistica.

5.UNIDAD DE EJECUCION 3.
Superficie 3.088 m2.
I.Criterios y objetivos de intervencion.

Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial en la parcela situada junto a los restos del antiguo
Ayuntamiento.

Consolidacién de la dotacién de equipamientos existentes, incorporando a dicho destino los restos del
antiguo ayuntamiento, posibilitando su rehabilitacion.

Creacion de un espacio libre urbano de dominio publico.
I1.Régimen urbanistico general.
«Calificacion global.

Zona A2 - Zonas residenciales de edificacion aislada
(Superficie 2.289 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:
*Aprovechamiento edificatorio maximo resultante: 520 m2(t).
* Condiciones de regulacién de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja + Planta Primera + Planta Bajocubierta.

.Se autoriza un sotano o semisétano.

-Altura maxima;

.7,00 m. a aleros horizontales.

.9,00 m. a cumbrera en fachada.
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-Longitud méaxima de fachada:

.20,00 m.

-Fondo méximo de edificacion:

12,00 m.

-Retiro minimo de edificacién a linderos de parcela:
.5,00 m. al viario proyectado y viarios locales.
.5,00 m. a parcelas colindantes.

-Ocupacion méaxima de la edificacién:

.30% de la superficie de parcela.

Zona G.1 - Equipamientos(Superficie 49 m2).
— Restos del antiguo ayuntamiento:

*Se propone realizar trabajos de rehabilitacion.

Zona F.1 - Espacios libres urbanos(Superficie 732 m2).

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:
— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen juridico de desarrollo y ejecucién:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberén ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al

10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del &mbito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de

rehabilitacién, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento

urbanistico sobre el anteriormente edificado.

*Aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion: 0,16 m2(t)/m2.

I11.0rdenacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en la unidad de ejecucion se ajustaran, con caracter
normativo, a lo establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*Superficie de parcela ocupada méaxima: 30%.
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*Superficie de techo: 520 m2(t).

*Parcela minima (una vivienda): 1.000 m2.

*N.° de viviendas maximo: 2.

«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— EI espacio libre urbano, debidamente urbanizado y los restos del Ayuntamiento reformado,
constituirdn, suelo y equipamiento de dominio y uso publico.

— Las alineaciones de la edificacién se ajustaran a las condiciones de retiro minimo establecidas.
— Obras de urbanizacién e infraestructuras de servicios urbanos:

*Se proyecta la ejecucion del espacio libre urbano sefialado en los planos y la restauracion de los restos
del antiguo Ayuntamiento.

«Condiciones juridicas de gestién urbanistica y ejecucion:
— Condiciones generales de gestion y ejecucién:
*Se delimita una Unica unidad de ejecucion, en la que se actuara por el sistema de compensacion.

— Condiciones para la formulacion de los proyectos de obras de urbanizacion y reforma de los restos del
antiguo Ayuntamiento:

*Los proyectos de las obras de urbanizacién previstas en los terrenos de cesion de la unidad de ejecucién
y la reforma de los restos del antiguo Ayuntamiento los formulara el Ayuntamiento.

— Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacidn y reforma de los restos del antiguo
Ayuntamiento:

*Corresponden al Ayuntamiento de Elduain.
— Plazos de Ejecucion:
*Se remite su programacion a los plazos contemplados en la vigente legislacion urbanistica.

*No se establecen expresamente plazos para la ejecucién de las obras de urbanizacién 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 intervencion.

Consolidacién del pabelldn industrial existente regulando las condiciones de alineaciones y de ocupacién
méaxima de la parcela existente.

Se deberé atender la posiblidad de que la zona ocupada actualmente por la Mandriladora Tolosana S.A. se
destine a suelo residencial en un futuro.

I1.Régimen urbanistico general.
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«Calificacion global.

Zona B.1 - Zona industrial (Superficie 7.017 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:

*Edificabilidad: 0,81 m2(t)/m2.

*Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja.

.Se autoriza la ejecucion de una planta de s6tano o semisétano.

.Se autoriza la ejecucion 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 maxima:
.9,00 m.

.Por encima de esta altura y con un maximo de 2,50 m. se podran disponer cerchas o elementos
estructurales pero no espacios habitables.

.Hasta un 10% de la superficie ocupada en planta por la edificacion podréa elevarse hasta una altura
méaxima de 11,00 m.

Asimismo, se admitird que superen el limite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo
industrial cuyas caracteristicas tecnoldgicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigira que
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sitien al nivel del terreno, y nunca en las
plantas altas de la edificacion 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 documentacion grafica).
*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
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rehabilitacién, Gnicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

111.0rdenaciéon Pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo, a lo
establecido en el plano "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso industrial:

m2

Parcela privada industrial: 7.017

Parcela ocupada maxima: 5.008

Superficie de techo (Dato orientativo): 5.700(t)
«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— Los espacios libres, el viario y aceras, asi como el area de estacionamiento ordenados, constituiran,
debidamente urbanizados, suelos de dominio y uso publico.

— En la banda de parcela privada resultante entre el viario local y la linea de edificacion en el frente del
mismo no se autorizara el cierre de parcela.

*Obras de urbanizacioén e infraestructuras de servicios urbanos:

— Cada empresa resolvera independientemente en el interior de su parcela la depuracién de los residuos
singulares producidos con motivo de su actividad.

«Condiciones Juridicas de gestion urbanistica y ejecucion.

— Condiciones generales de gestion y ejecucién:

*Se actuara de forma asistematica.

«Condiciones para la formulacién de proyectos de obras de urbanizacién:

— Las obras de urbanizacion previstas en el area se formularan a través de proyectos complementarios a
los de edificacion.

— Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacion:
*Corresponden a los propietarios del area.
— Plazos de ejecucion:

*Se remite su programacion a los plazos establecidos en la vigente legislacién urbanistica.

7.AREA DE SUELO URBANO INDUSTRIAL AFIANZADO - ARROSLI.

Superficie 16.045 m2.
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I.Criterios y objetivos de intervencion.

Reforma y/o consolidacién de los pabellones industriales existentes regulando las condiciones de
alineaciones y de ocupacién maxima de las parcelas existentes.

I1.Régimen urbanistico general.

«Calificacion global.

Zona B.1 - Zona industrial.(Superficie 16.045 m2).

— Condiciones particulares de edificacion:

*Edificabilidad: 0,44 m2(t)/m2.

*Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:
-Perfil:

.Planta Baja.

.Se autoriza la ejecucion de una planta de sétano o semisétano.

.Se autoriza la ejecucion 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 maxima:
.9,00 m.

.Por encima de esta altura y con un maximo de 2,50 m. se podran disponer cerchas o elementos
estructurales pero no espacios habitables.

.Hasta un 10% de la superficie ocupada en planta por la edificacion podra elevarse hasta una altura
méxima de 11,00 m.

Asimismo, se admitird que superen el limite de altura citado, los elementos de instalaciones y equipo
industrial cuyas caracteristicas tecnolégicas lo hagan ineludible. Sin embargo, en este caso se exigira que
dichos elementos —si no existieran razones que lo impidan— se sittien al nivel del terreno, y nunca en las
plantas altas de la edificacion 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 juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento:
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*Se redactara un Plan Especial de Reforma Interior (PERI).
— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacion, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

I11.0rdenacién pormenorizada (datos de caracter orientativo).
— Uso industrial:

m2

Parcela privada industrial: 16.045

Parcela ocupada maxima: 2.534

Superficie de techo (Dato orientativo): 7.200(t)

— Viales y aceras:

*Superficie: 550 m2.

*Dotacion de aparcamientos: 1 plaza/100m2(t). (Se consideraran en el computo las plazas ordenadas
tanto en suelo puablico como privado, que completaran la oferta hasta cumplimentar el estandar
planteado).

«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— Se regularan en el PERI.

*Obras de urbanizacioén e infraestructuras de servicios urbanos:

— Se regularén en el PERI.

*Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucion:

-Se regularan en el PERI.

*Condiciones para la formulacion de proyectos de obras de urbanizacion:

-Se regularan en el PERI.
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*Responsabilidades de financiacion de las obras de urbanizacion:

-Se regularan en el PERI.

*Plazos de ejecucién:

-Se remite su programacion a los plazos establecidos en la vigente legislacion urbanistica.

8.AREA DE SUELO URBANo AFIANZADO - HIRIGUNEA.
Superficie 34.956 m2.
I.Criterios y objetivos de intervencion.

Consolidacién de la edificacién existente con caracter general, asi como de los usos, predominantemente
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitucion.

Consolidacién de la dotacién de equipamientos existentes.

Reurbanizacién general del area, puntualmente y tal y como sefiala en los planos, teniendo como
prioridad la ampliacién de los caminos vecinales.

El 4rea se clasifica como Suelo Urbano, autorizandose la ejecucion directa de las previsiones del presente
proyecto.

I1.Régimen urbanistico general.
«Calificacion Global:

Zona Al - Zonas de asentamientos residenciales antiguos
(Superficie 30.928 m2).

— Condiciones de regulacion del aprovechamiento
edificatorio:

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo sefialado a
continuacion.

—Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:

*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, podran elevarse hasta
este perfil respetando una altura maxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en
fachada. En los supuestos de rehabilitacion sin vaciado de la edificacion se posibilitara elevar la altura de
la edificacion existente hasta 0,80 m. por encima de la actual.

*Sin embargo, cualquier intervencidn debera condicionarse a la edificacion 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 front6n.
Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 1.596 m2).

-Ayuntamiento:

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetria.

-lglesia de Santa Catalina:

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetria, conservandose los porches preexistentes.
-Fronton y Escuelas:

-Se consolida bésicamente la volumetria del edificio existente.

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucién del planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacién, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

— Condiciones de financiacién de acciones urbanisticas de caracter general:

*Las Administraciones competentes en cada materia financiardn, participando asimismo en su caso el
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservacion de los equipamientos gnerales previstos.

111.0rdenacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con cardcter normativo a lo
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*N.° de viviendas (las actualmente consolidadas): 26. (En cada edificio podra aumentarse el nimero de
viviendas existente, siempre que no supere el nimero de cuatro y que el tamafio 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 frontdn) 963

— Equipamientos:

Ayuntamiento: 272

Iglesia de Santa Catalina: 638

Frontdn: 521

Escuelas: 165

*Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— La ampliacidn de los viales proyectados se obtendra mediante la aplicacion del instituto expropiatorio
y constituird, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso publico. Las
dimensiones de los mismos seran:

*Ancho total de vial, 4 m.

*Radios de giro: 6 6 9 m, segin documentacion gréfica.

*Las alineaciones de la edificacion se ajustaran a las determinaciones del plano A-7.
Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.
«Condiciones juridicas de gestién urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucién:

*Se actuard de forma asistematica, no previéndose la delimitacion de unidades de ejecucion, con la
excepcion de las ampliaciones de los viales, en los que se actuard mediante la aplicacién del instituto
expropiatorio.

— Condiciones de parcelacion:

*Se consolida bésicamente la parcelacion existente, no autorizandose la segregacion de parcelas ni la
agrupacion de mas de dos.

— Condiciones para la formulacion de proyectos de obras de urbanizacién:
*Las obras de urbanizacion propuestas se formularan a través de proyectos de obras ordinarias.
— Responsabilidades de financiacion de la obtencion del suelo y de las obras de urbanizacion:

*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain.
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— Plazos de ejecucion:

*No se establecen expresamente plazos para la ejecucion de las obras de urbanizacién de iniciativa
municipal.

9.AREA DE SUELO URBANO AFIANZADO - ERGOIEN.
Superficie 15.529 m2.
I.Criterios y objetivos de intervencion.

Consolidacién de la edificacién existente con caracter general, asi como de los usos, predominantemente
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitucion.

Consolidacién de la dotacién de equipamientos existentes, posibilitando su rehabilitacién.

Reurbanizacién general del area, puntualmente y tal y como sefiala en los planos, teniendo como
prioridad la ampliacion de los caminos vecinales.

El area se clasifica como Suelo Urbano, autorizandose la ejecucion directa de las previsiones del presente
proyecto.

I1.Régimen urbanistico general.
«Calificacion Global:

Zona Al - Zonas de asentamientos residenciales antiguos
(Superficie 15.512 m2).

— Condiciones de regulacién del aprovechamiento edificatorio:

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo sefialado a
continuacion.

— Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:

*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, podran elevarse hasta
este perfil respetando una altura maxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en
fachada. En los supuestos de rehabilitacion sin vaciado de la edificacion se posibilitara elevar la altura de
la edificacion existente hasta 0,80 m. por encima de la actual.

*Sin embargo, cualquier intervencion debera condicionarse a la edificacion colindante preexistente.
Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 17 m2).

*Lavadero (Ergoien).

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetria.

-Se propone realizar trabajos de adecentamiento para velar por su conservacion.

*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:
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— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucién del planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del ambito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacién, Unicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

— Condiciones de financiacién de acciones urbanisticas de caracter general:

*Las Administraciones competentes en cada materia financiaran, participando asimismo en su caso el
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservacion de los equipamientos gnerales previstos.

111.0rdenacién pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustardn, con caracter normativo a lo
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*N.° de viviendas (las actualmente consolidadas): 9. (En cada edificio podra aumentarse el nimero de
viviendas existente, siempre que no supere el nimero de cuatro y que el tamafio medio de las viviendas
resultantes sea superior a 100 m2(t)).

— Usos terciarios:

*Se autorizan expresamente.

— Equipamientos:

*Lavadero (Ergoien): 17 m2.

«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— La ampliacién de los viales proyectados se obtendra mediante la aplicacion del instituto expropiatorio
y constituird, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso publico. Las
dimensiones de los mismos seran:

*Ancho total de vial, 4 m.

*Radios de giro: 6 6 9 m, segiin documentacion grafica.

*Las alineaciones de la edificacion se ajustaran a las determinaciones del plano A-7.

*Obras de urbanizacién e infraestructuras de servicios urbanos:
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— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.
«Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:
— Condiciones generales de gestion y ejecucion:

*Se actuara de forma asistematica, no previéndose la delimitacion de unidades de ejecucion, con la
excepcidn de las ampliaciones de los viales, en los que se actuard mediante la aplicacién del instituto
expropiatorio.

— Condiciones de parcelacién:

*Se consolida basicamente la parcelacion existente, no autorizandose la segregacion de parcelas ni la
agrupacién de mas de dos.

— Condiciones para la formulacién de proyectos de obras de urbanizacion:

*Las obras de urbanizacién propuestas se formularan a través de proyectos de obras ordinarias.
— Responsabilidades de financiacion de la obtencion del suelo y de las obras de urbanizacion:
*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain.

— Plazos de ejecucion:

*No se establecen expresamente plazos para la ejecuciéon de las obras de urbanizacién de iniciativa
municipal.

10.AREA DE SUELO URBANO AFIANZADO - PLAZA ZAHARRA.
Superficie 7.572 m2.
I.Criterios y objetivos de intervencion.

Consolidacién de la edificacién existente con caracter general, asi como de los usos, predominantemente
residenciales y de los equipamientos, regulando sus condiciones de sustitucion.

Consolidacién de la dotacion de equipamientos existentes, posibilitando su rehabilitacion.

Reurbanizacién general del area, puntualmente y tal y como sefiala en los planos, teniendo como
prioridad la ampliacion de los caminos vecinales.

El area se clasifica como Suelo Urbano, autorizandose la ejecucion directa de las previsiones del presente
proyecto.

I1.Régimen urbanistico general.
«Calificacion Global:

Zona Al - Zonas de asentamientos residenciales antiguos
(Superficie 7.546 m2).

— Condiciones de regulacién del aprovechamiento edificatorio:
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*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo sefialado a
continuacion.

— Condiciones de regulacion de la forma de la edificacion:

*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, podran elevarse hasta
este perfil respetando una altura maxima de 7,00 m. a aleros horizontales y de 9,00 m. a cumbreras en
fachada. En los supuestos de rehabilitacion sin vaciado de la edificacion se posibilitara elevar la altura de
la edificacion existente hasta 0,80 m. por encima de la actual.

*Sin embargo, cualquier intervencion debera condicionarse a la edificacion colindante preexistente.
Zona G.1 - Equipamiento.(Superficie 26 m2).

*Lavadero (Plaza Zaharra):

-Se consolida en sus actuales condiciones de volumetria.

-Se propone realizar trabajos de adecentamiento para velar por su conservacion.
*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:

*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del &mbito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacién, dnicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

— Condiciones de financiacion de acciones urbanisticas de caracter general:

*Las Administraciones competentes en cada materia financiaran, participando asimismo en su caso el
Ayuntamiento, la reforma y/o la conservacion de los equipamientos gnerales previstos.

111.0rdenacién pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustardn, con caracter normativo a lo
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*N.° de viviendas (las actualmente consolidadas): 6. (En cada edificio podra aumentarse el nimero de
viviendas existente, siempre que no supere el nimero de cuatro y que el tamafio 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 edificacion, dominio y uso:

— La ampliacion de los viales proyectados se obtendra mediante la aplicacién del instituto expropiatorio
y constituird, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso publico. Las
dimensiones de los mismos serén:

*Ancho total de vial, 4 m.

*Radios de giro: 6 6 9 m, segiin documentacion grafica.

*Las alineaciones de la edificacion se ajustaran a las determinaciones del plano A-7.
*Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.
«Condiciones juridicas de gestion urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucién:

*Se actuard de forma asistematica, no previéndose la delimitacion de unidades de ejecucion, con la
excepcion de las ampliaciones de los viales, en los que se actuard mediante la aplicacién del instituto
expropiatorio.

— Condiciones de parcelacion:

*Se consolida basicamente la parcelacion existente, no autorizandose la segregacion de parcelas ni la
agrupacion de mas de dos.

— Condiciones para la formulacién de proyectos de obras de urbanizacion:

*Las obras de urbanizacion propuestas se formularan a través de proyectos de obras ordinarias.
— Responsabilidades de financiacion de la obtencion del suelo y de las obras de urbanizacion:
*Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain.

— Plazos de ejecucion:

*No se establecen expresamente plazos para la ejecucion de las obras de urbanizacion 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 intervencion.

Consolidacién de la edificacién existente con caracter general, asi como de los usos, predominantemente
residenciales, regulando sus condiciones de sustitucion.

Puntualmente y tal y como sefiala en los planos se da prioridad la ampliacion de los caminos vecinales.

Las areas se clasifican como Suelo Urbano, autorizdndose la ejecucion directa de las previsiones del
presente proyecto.

11.Régimen urbanistico general.
+Calificacion Global:

Zona Al - Zonas de asentamientos residenciales antiguos
(Superficie 36.794 m2).

— Condiciones de regulacion del aprovechamiento edificatorio:

*Se consolida en cada parcela el aprovechamiento edificatorio existente, sin perjuicio de lo sefialado a
continuacion y de las situaciones fuera de ordenacién.

*En las parcelas con déficit de aprovechamiento (con respecto de los pardmetros de aprovechamiento
adoptados para las actuaciones asistematicas) y en caso de sustitucion de la edificacion existente, podra
aumentarse el aprovechamiento, respetando los siguientes requisitos:

1.El aprovechamiento maximo permitido sera igual al 80% de los parametros de aprovechamiento
adoptados para las actuaciones asistematicas.

2.Se respetara el nimero de edificaciones existentes.

3.El nimero maximo de viviendas por edificacion sera de dos.

4.Respetaran las condiciones particulares de edificacién definidas para las actuaciones asistematicas.
— Condiciones de regulacién de la forma de la edificacién:

*Se consolida en cada parcela la forma de las edificaciones existentes no calificadas fuera de ordenacion.
No obstante, las edificaciones consolidadas con perfil inferior a planta baja + planta alta + planta bajo
cubierta, podran elevarse hasta este perfil respetando una altura maxima de 7,00 m. a aleros horizontales y
de 9,00 m. a cumbreras en fachada. En los supuestos de rehabilitacion sin vaciado de la edificacion se
posibilitara elevar la altura de la edificacién existente hasta 0,80 m. por encima de la actual.

*Sin embargo, cualquier intervencidn debera condicionarse a la edificacion colindante preexistente.
*Régimen juridico de desarrollo y ejecucion:

— Clasificacion del suelo:

*Suelo Urbano.

— Régimen de desarrollo y ejecucién del planeamiento:

*Ejecucion Directa de las Normas Subsidiarias.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento urbanistico:
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*Los propietarios deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento urbanistico lucrativo del &mbito correspondiente, libre de cargas de
urbanizacion, conforme a la Ley 11/1998, de 20 de Abril (Parlamento Vasco). En el supuesto de obras de
rehabilitacién, Gnicamente correspondera al Ayuntamiento el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sobre el anteriormente edificado.

111.0rdenacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo a lo
establecido en el plano: "A-6 - Kalifikazio Xehekatua".

— Uso de vivienda:

*N.° de viviendas (las actualmente consolidadas): 20. (En cada edificio podra aumentarse el nimero de
viviendas existente, siempre que no supere el nimero de cuatro y que el tamafio medio de las viviendas
resultantes sea superior a 100 m2(t)).

— Usos terciarios:
*Se autorizan expresamente.
«Condiciones particulares de edificacion, dominio y uso:

— La ampliacién de los viales proyectados se obtendra mediante la aplicacion del instituto expropiatorio
y constituird, debidamente urbanizado por parte del Ayuntamiento, suelo de dominio y uso publico. Las
dimensiones de los mismos seréan:

*Ancho total de vial, 4 m.

*Radios de giro: 6 6 9 m, segiin documentacion grafica.

— Las alineaciones de la edificacién se ajustaran a las determinaciones del plano A-7.
Obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos:

— Tal y como se detalla en los planos, se ensanchan puntualmente los caminos vecinales.
«Condiciones juridicas de gestién urbanistica y ejecucion:

— Condiciones generales de gestion y ejecucion:

*Se actuard de forma asistematica, no previéndose la delimitacion de unidades de ejecucion, con la
excepcion de las ampliaciones de los viales, en los que se actuard mediante la aplicacién del instituto
expropiatorio.

*Edificaciones fuera de ordenacion:
-Se declara fuera de ordenacion el edificio asi definido en el plano A-4.
*Condiciones de parcelacion:

-Se consolida basicamente la parcelacion existente, no autorizandose la segregacion de parcelas ni la
agrupacion de mas de dos.
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*Condiciones para la formulacion de proyectos de obras de urbanizacion:

-Las obras de urbanizacion propuestas se formularan a través de proyectos de obras ordinarias.
*Responsabilidades de financiacion de la obtencion del suelo y de las obras de urbanizacion:
-Le corresponden al Ayuntamiento de Elduain.

*Plazos de ejecucién:

-No se establecen expresamente plazos para la ejecucion de las obras de urbanizacion de iniciativa
municipal.

12.CATALOGO DE INTERES HISTORICO-ARQUITECTONICO.

El presente documento recoge el conjunto de elementos de interés historico-arquitecténico del municipio
de Elduain. Esta relacién incluye:

— Las zonas de presuncion arqueolégica establecidas mediante Resolucion emitida por el director de
Patrimonio Cultural en fecha 17 de septiembre de 1997(régimen de proteccién desarrollado en el decreto
234/1996 de 8 de octubre).

— Las zonas arqueoldgicas a declarar monumento (cuyo régimen de proteccion es la aplicacion del
articulo 45.5 de la Ley 7/1990). En breve plazo se abrird expediente de inclusion 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 Arquitecténico de
Gipuzkoa de la Excma. Diputacion Foral de Gipuzkoa y de la Relacidn de Bienes Inmuebles de Interés
Cultural del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

La totalidad de los elementos sefialados quedan sometidos, a la normativa urbanistica sefialada en este
documento de Normas Subsidiarias (capitulo 4. Normas de Proteccion del Patrimonio catalogado de
interés histdrico, arquitectdnico y naturalistico - Documento B: Normas Urbanisticas) y de la legislacion
vigente. Su localizacidn se identifica en los planos del presente documento.

13.ELEMENTOS Y CONJUNTOS DE INTERES HISTORICO-ARQUITECTONICO
Zonas de presuncion arqueolégica (Resolucion de 11 de septiembre de 1997):
— Santa Katalina eliza (Foru Aldundiko 631001 erreferentzia).

Se trata de la edificacion mas 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 podria ser abocinado y de estilo romanico. Fabrica
de silleria. La portada, abierta al Sur, es de arco apuntado abocinado, formado por arquivoltas lisas. Lo
protege un portico con 2 accesos laterales de arco apuntado y vanos géticos. Torre de 2 cuerpos a los pies
del templo (campanario y reloj). Presenta un retablo central de Juan Berrueta. Data del siglo XIV (1350).
(Tipologia de area de proteccion: 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. Fabrica de mamposteria encalada y tejado a dos aguas. Consta de planta baja, primera 'y
bajocubierta. Los vanos de las fachadas estan colocadas de forma desordenada. Los accesos estan
adintelados. Sus restos provienen del afio 1625 y se le ha reformado la cubierta recientemente. (Tipologia
de area de proteccion: A).

— Sorregieta dorretxea (Foru Aldundiko 631010 erreferentzia).

Se trata del edificio mas espectacular de todos. Podria ser la transformacion en casa solariega de una casa-
torre. Por su aspecto actual parece del siglo XV1.

Edificio de planta rectangular y tejado a cuatro aguas. Consta de planta baja de mamposteria y un primer
piso y desvan de entramado de madera y relleno de ladrillo en fachada principal. El resto de las fachadas
son de mamposteria 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 tamafios: 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.
(Tipologia de area de proteccion: A).

— Ezpeleta baserria (Foru Aldundiko 631024 erreferentzia).

Edificio de planta rectangular con fabrica 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 balcén en la planta alta aunque la simetria de los vanos. Data del afio
1591. (Tipologia de area de proteccion: A)

— Berifias burdinola

El caserio Berifias segun el "Catalogo de ferrerias de Gipuzkoa", podria ser la casa del ferrén. Se emplaza
en una pequefia elevacion, en la margen izquierda del rio Leitzaran. No se han localizado restos de la
ferreria. Al pie del caserio, el Leitzaran dibuja un meandro pronunciado, dejando una zona de
sedimentacion de gravas. El subsuelo poodria conservar restos arqueoldgicos. (Tipologia de area de
proteccion: E).

— Olamia zentral elektriko eta lantegia - Olloki burdinola (Foru Aldundiko 631008 erreferentzia).

Esta central proporcionaba electricidad a la fabrica Olamia S.A.(se supone). La casa de maquinas es de
nueva planta. No se han aprovechado las antiguas instalaciones, tan solo la presa. Cuenta con un salto
subterrdneo de 24 metros de altura. Esté situada en el kilometro 65,5 del ferrocarril del Leizaran, cercana
a la estacion 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 anlisis litolgico nos muestra areniscas y pizarras. En los
siglos XV1 'y XVII se trabaja como en las ferrerias del entorno y se somete a obras de reforma en el siglo
XVIII. (Tipologia de area de proteccion: 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
mamposteria y esquinales de silleria. En la fachada Noreste, los vanos estdn 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 afio 1625. (Tipologia de area
de proteccion: 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 esta orientada al Este. Los accesos y los vanos adintelados se
encuentran dispuestos de forma ordenada. Los muros son de mamposteria y la cubierta es a dos aguas.
(Tipologia de area de proteccion: A).

— Berroeta Aundi baserria

Este caserio 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 Yy tres plantas de altura. La
estructura es a base de muros de mamposteria con huecos y esquinales en silleria. (Tipologia de area de
proteccion: A)

— Ittui baserria - Inturi burdinola (Foru Aldundiko 631004 erreferentzia).

Se conservan los estribos de dos presas y algunos muros de la antigua ferreria junto al actual caserio, el
cual pudo ser la antigua casa del ferrén. Presenta una puerta con un arco en el alzado del rio y los muros
son de mamposteria. El edificio es de planta rectangular y tiene planta baja, primera y ganbara. La
cubierta es a dos aguas. (Tipologia de area de proteccion: E).

«Zonas arqueoldgicas a declarar monumento:
— Basaburu trikuharria (Foru Aldundiko 631043 erreferentzia - Aranzadin 085 kodea).

Dolmen. Segun los excavadores, en 1922: tamulo circular de 8 m. de didmetro 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: Tdmulo practicamente desaparecido. Crater central con una losa en pie y dos tendidas.
Aproximadamente a 1 m. al Este del centro del crater se aprecian 3 losas hincadas en el terreno, paralelas
entre si, que sobresalen 0,15 m. y que podrian formar parte de un pequefio corredor. Areniscas del
terreno. Secuencia cultural: Neolitico-bronce. (Nivel de conservacion: estricto).

— Belabieta Txiki trikuharria (Foru Aldundiko 631044 erreferentzia - Aranzadin 086 kodea).

Dolmen corto abierto. Tumulo circular de 10 m. de diametro y 0,50 m. de altura. Camara compuesta por 3
losas, que forman un recinto rectangular abierto, las dos laterales ligeramente basculadas hacia el interior.
Orientacion al Norte. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolitico-bronce (Nivel de conservacion:
estricto).

— Loa | tumulua (Aranzadin 214 kodea).

Tdmulo de 10 m. de didametro N-S y 11 m. E-W, con una altura en el centro de 0,50m., formado por
blogues y pequefias lajas. Atravesado por varias zanjas en direccion N-S, probablemente resultantes de la
roturacién del terreno para repoblar coniferas. Areniscas tridsicas del terreno. Secuencia cultural:
Neolitico-bronce.

— Loa trikuharria (Foru Aldundiko 631047 erreferentzia - Aranzadin 087 kodea).

Dolmen. Segun los excavadores, en 1922: timulo de 17 m. de diametro y 1,50 m. de altura en el centro.
Cémara con dos losas en pie y otra mas sobre ellas, posiblemente la cubierta (2,50x1,50x0,23 m.), al
parecer orientada en sentido NNW.SSE. Otras dos losas tendidas sobre el tdmulo, en sus bordes oriental y
meridional, respectivamente.

Actualmente presenta un gran crater 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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timulo. Areniscas tridsicas de las inmediaciones. Secuencia cultural: neolitico-bronce. (Nivel de
conservacion: estricto).

— Moa tumulua (Foru Aldundiko 631048 erreferentzia - Aranzadin 084 kodea)

Tdmulo circular de 16 m. de diametro y 0,60 m. de altura en el centro. Créater (existente ya antes de su
excavacion) sin losas de camara, de 5 m. de diametro y 0,40 m. de profundidad. Muy revuelto, a
consecuencia de la utilizacion de sus materiales para la construccion de paradas de caza. La zona mas
densa del timulo es su arco oriental. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolitico-bronce. (Nivel de
conservacion: estricto).

— Altxista trikuharria (Foru Aldundiko 631041 erreferentzia - Aranzadin 143 kodea).

Dolmen. Timulo de 10 m. de didmetro y entre 0,50 y 0,30 m. de altura. Créater central de 5x4 m. de
didmetro 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 crater. Areniscas del terreno. Secuencia cultural: neolitico-bronce. (Nivel de
conservacion: estricto).

— Etzela oeste harrespila (Aranzadin 183 kodea).

Cromlech tumular de 10,50 m. de didmetro, 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 conservacion: estricto).

— Etzelako arritxuriak harrespila (Aranzadin 013 kodea).
Conjunto de 2 cromlechs. Cuarcitas y pizarras del terreno.

1.Cromlech tumular. 6 m. de diametro. Compuesto por 24 testigos visibles que apenas sobresalen del
terreno.

2.Cromlech tumular. 12 m. de diametro. Compuesto por 54 testigos visibles, entre los que destacan 13 de
1,20 a 0,50 m. de altura. Los testigos mas 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 conservacion: estricta).

— Altxista harrespila (Foru Aldundiko 631042 erreferentzia - Aranzadin 142 kodea).
Conjunto de 8 cromlechs. Areniscas y pudingas del terreno.
1.Cromlech. 2 m. de diametro. Compuesto por 3 testigos visibles con una altura entre 0,95y 0,50 m.

2.Cromlech. 7,30 m. de diametro. 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 diametro. Compuesto por 9 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno.
4.Cromlech. 6 m. de didmetro. Compuesto por 10 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno.

5.Cromlech. 7,50 m. de diametro. Compuesto por 9 testigos visibles, de los que destaca uno de 0,20 m. de
altura.

6.Cromlech. 4 m. de didmetro. 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 didmetro. Compuesto por 5 testigos visibles, que apenas sobresalen del terreno.
8.Cromlech. 3,60 m. de diametro. 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 conservacion: estricto).

— Etzela harrespila (Foru Aldundiko 631045 erreferentzia - Aranzadin 144 kodea).
Diferenciamos aqui:
*Etzela.

Conjunto de 16 cromlechs, que ocupan una extension 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 diametro. Compuesto por numerosos testigos, entre los que destacan 7 con
una altura de 0,20 m.

2.Cromlech tumular. 9 m. de didmetro. Compuesto por humerosos testigos, entre los que destacan 20 con
una altura media de 0,30 m.

3.Cromlech. 5 m. de didmetro. Compuesto por numerosos testigos que se encuentran cubiertos por
maleza.

4.Cromlech tumular. 9 m. de didmetro. 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 diametro. Compuesto por numerosos testigos, cubiertos por el terreno, entre los que
destacan 2 de 0,30 m. de altura.

6.Cromlech. Diametro 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. Diametro 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. Didmetro 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 didmetro. Cubierto por vegetacion. Compuesto por 15 testigos
visibles, con alturas entre 0,20 y 0,10 m.

10.Cromlech tumular. 4 metros de didmetro. Cubierto por vegetacion. Compuesto por 13 testigos visibles,
con alturas entre 0,20 y 0,10 m.

11.Cromlech tumular. 4,80 m. de didmetro N.S. y 5 m. E.W. Compuesto por 13 testigos visibles, con
alturas entre 0,20 y 0,20 m.

12.Cromlech tumular. 9 metros de diametro. Compuesto por 35 testigos visibles, entre los que destacan
17, con alturas entre 0,90 y 0,20 m. Es secante con el n.° 13 en su arco SE.

119



13.Cromlech tumular. 10,70 metros de didmetro. Compuesto por 36 testigos visibles, entre los que
destacan 16, con alturas entre 1,20 y 0,20 m. Es secante con el n.° 12 en su arco SE.

14.Cromlech. 6 metros de diametro. Compuesto por 4 testigos visibles, entre los que destacan 2 con 0,20
m. de altura.

15.Cromlech. 5 metros de diametro. 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 didmetro. Compuesto por 3 testigos visibles en su arco NW, con alturas entre
0,30y 0,20 m.

Entre estas estructuras se localizan numerosos bloques, que podriamos corresponder a otros monumentas,
deteriorados. Secuencia cultural: Edad del hierro. (Nivel de conservacién: estricto).

— Etzelako txokoa tumulua (Foru Aldundiko 631046 erreferentzia - Aranzadin 145 kodea).
Segun J. M. Barandiaran: "Monticulo de piedras que afecta la forma de timulo dolménico™.

Segun L. Pefia: "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 conservacion: estricto).

— Otsolepo trikuharria (Foru Aldundiko 631049 erreferentzia - Aranzadin 141 kodea).

Dolmen. Tdmulo 7,30 m. de didmetro y 0,50 m. de altura. Crater central de 3x1 m. y 0,35 m. de
profundidad, en uno de cuyos laterales, al SE., sobresale una losa de la camara, de 2,60x0,58x0,35 m.
areniscas del terreno. Sobre el timulo, préximo a la cAmara, se sitGa un mojon de la divisoria Elduain-
Urnieta. Secuencia cultural: neolitico-bronce. (Nivel de conservacién: estricto).

*Bienes establecidos a partir del Inventario Provisional de Patrimonio Arquitecténico de Gipuzkoa de la
Excma. Diputacion Foral de Gipuzkoa y de la Relacion 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 esta situada en
un pequefio monte. Tiene muy pocos vanos y éstos son pequefios. La cubierta es a dos aguas. En el alzado
Este tiene una puerta con un arco de medio punto. Los cuatro muros son de mamposteria. Precisa de obras
de rehabilitacion, al igual que la limpieza de las inmediaciones con la consiguiente retirada de una txabola
metalica que se sitla al Norte de la construccion. (Nivel de conservacion: estricto).

— Olloki-Aundi baserria (Foru Aldundiko 631005 erreferentzia).

El edificio es de planta rectangular y tiene planta baja, primera y ganbara. Su fachada principal esta
orientada al Este. La cubierta es a dos aguas y los muros son fabrica de mamposteria. (Nivel de

conservacion: basico).

— Ugarango errota (Foru Aldundiko 631011 erreferentzia).
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Se construy6 en 1866 y se utiliza ain 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 conservacion:
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 esta orientada al Este. Tiene muros de mamposteria. La cubierta es a dos aguas. Consta de
planta baja, primer piso y ganbara abierta. (Nivel de conservacion: basico).

— 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 mamposteria con huecos y esquinales en silleria. Tiene un arco
de medio punto con dobelas de gran tamafio en su alzado Este. (Nivel de conservacion: 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 mayoria 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 mamposteria y sillarejo con esquinales y vanos de silleria caliza. Garro es una edificacion de
13x6 metros y su estructura es similar a la de la Casa cural. (Nivel de conservacion: basico).

— Txapitela baserria (Foru Aldundiko 631025 erreferentzia).

Tiene varios arcos de medio punto y ventanas con arcos apuntados. Estd 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 conservacion: bésico).

— Kapafienea baserria (Foru Aldundiko 631030 erreferentzia).

Esta edificacidn 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 mamposteria con huecos y esquinales en silleria caliza.
Presenta una puerta con un arco de medio punto. Tiene un anexo construido con bloque de hormigdn
aprovechando la cubierta como terraza, constituyendo una edificacion poco apropiada. (Nivel de
conservacion: estricto).

— Olaondo-Txiki baserria (Foru Aldundiko 631031 erreferentzia).

Este caserio 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 mamposteria y
sillarejo, pero a partir de ahi 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 hormigén y cubierto con chapa
metalica, construccién ésta poco apropiada. (Nivel de conservacion: basico).

— Intzenea baserria (Foru Aldundiko 631032 erreferentzia).

Este caserio 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 Yy tres plantas de altura. La estructura
es a base de muros de mamposteria con huecos y esquinales en silleria. (Nivel de conservacion: basico).
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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 mamposteria con huecos y esquinales en silleria. (Nivel de
conservacion: basico)

— Elutse baserria (Foru Aldundiko 631038 erreferentzia).

Esta construccion presenta también un anexo de considerables dimensiones, aunque esta 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 mamposteria con huecos y
esquinales en silleria. (Nivel de conservacion: basico).

— Kamio etxea (Foru Aldundiko 631040 erreferentzia).

Esta es la construccién méas pequefa 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 conservacion: basico).

— 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 mamposteria con huecos y esquinales en silleria. (Nivel de
conservacion: basico).

— Latsagia

Lavadero situado en la Plaza Zaharra. Se encuentra en bastante buen estado. Muros de mamposteria con
estructura de cubierta de madera y cubricion a base de losas de piedra. (Nivel de conservacion: 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 mamposteria con huecos y esquinales en silleria. Tiene un
afiadido de uso mixto. (Nivel de conservacidn: basico).

— Zubizaharra zubia

Se encuentra ubicada en la zona de presuncion arqueolégica antes mencionada como Ferreria Olloki.
(Nivel de conservacion basico).

La situacion en la que se encuentran todos estos bienes dentro del término municipal esta sefialada en los
planos de este documento.
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