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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS.

Articulo 0.1.- Ambito de aplicacion.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento seran de aplicacion, desde su entrada en vigor, en la totalidad del
término municipal de Gabiria.

Articulo 0.2.- Condiciones de vigencia.

El presente proyecto sustituye, y, por tanto, deroga, las determinaciones establecidas tanto en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Gabiria aprobadas mediante resolucion de la Diputacién Foral de Gipuzkoa
de 30 de abril de 1.992 como en las posteriores modificaciones, complementos y desarrollos de las mismas,
expresos o implicitos.

La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones contenidas en este proyecto, no
afectard a la validez de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelacion o dependencia de aquellas.

Articulo 0.3.- Documentos de las Normas Subsidiarias y alcance normativo de los mismos.
1.- El presente proyecto contiene los siguientes documentos:

*  Documento "A. Memoria".

*  Documento "B. Normas Urbanisticas"

* Documento "C. Catélogo del Patrimonio Urbanistico".
*  Documento "D. Planos".

n
:

Con caréacter general, el contenido normativo de las Normas Subsidiarias queda configurado por el
conjunto de las determinaciones contenidas en la totalidad de los documentos de las mismas.

Ahora bien, son las determinaciones de los documentos "B. Normas Urbanisticas”, "C. Catalogo del
Patrimonio Urbanistico", y de los planos "Il. Ordenacién” del documento "D. Planos", con la excepcion del
plano 11.15 de caracter ilustrativo, las que tienen de manera especifica ese caracter normativo y de
regulacion de la actividad urbanistica, debiendo ésta ajustarse a dichas determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por
lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aquellos los que
prevalezcan.

3.- En caso de divergencia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre planos de caracter
normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida en los planos de escala mas
amplia, salvo que responda a un error material manifiesto en el contenido de estos ultimos.

Ayuntamiento de Gabiria
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Articulo 0.4.- Rango y vinculacién normativa de las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

1.-

N
'

»

La modificacion de las determinaciones contenidas en estas Normas Subsidiarias se sujetara a los
tramites procedimentales que exijan el rango y la vinculaciéon normativa de las mismas, derivados de su
propia naturaleza y de la sistematizacion que al respecto se establece en el presente proyecto.

Tendran el rango y la vinculacion propios del planeamiento general, las determinaciones contenidas en:
* Las "Normas Generales", integradas en el documento "B. Normas Urbanisticas".

* El epigrafe "ll. Régimen Urbanistico General" de las "Normas Particulares de las Areas de
Intervencion Urbanistica”, también integradas en el citado documento "B".

* Las determinaciones reflejadas en los planos "Il. Ordenacion” del documento "D. Planos" que se
correspondan, a su vez, con las contenidas en el epigrafe “II” anterior.

La modificacién o complemento de esas determinaciones, salvo aquellas que se ajusten a las tolerancias
expresamente reguladas en la legislacion vigente y en el presente documento, requerird, en todo caso, la
formulacion y aprobacion, con ese fin, de un expediente especifico de modificacion de estas Normas
Subsidiarias.

El resto de las determinaciones establecidas tanto en el presente proyecto, como en los expedientes
urbanisticos formulados en su desarrollo, tendran el rango y la naturaleza propios bien del planeamiento
de desarrollo -plan especial o plan parcial-, bien del expediente urbanistico apto para su definicion.

Su modificaciébn o complementacion podra realizarse, en cada caso, mediante la formulacién y
aprobacion de un documento o expediente de ese mismo rango legal.

La nueva definicion, modificacion o complementacion de las determinaciones referentes a la
configuracion fisica de las edificaciones y de la urbanizacion, podra realizarse mediante la formulacion de
estudios de detalle, en los casos y con los limites establecidos tanto en la vigente legislacion urbanistica
como en estas Normas Urbanisticas y, en su caso, en el planeamiento de desarrollo.

Con la sola excepcion de aquellos supuestos en los que el planeamiento urbanistico establezca criterios
de otra indole, en cuyo caso se estara a lo que resulte de los mismos, la delimitacion de ambitos y
unidades de ejecucion y la determinaciéon del sistema de actuacion, asi como su modificacion, se
efectuara mediante los procedimientos y mecanismos establecidos a ese respecto en la legislacion
vigente.

Articulo 0.5.- Modificacién de las Normas Subsidiarias.

1.-

Justificacion de las modificaciones.

Las modificaciones deberan fundamentarse en motivos de interés general y exigiran una descripcion
pormenorizada de su contenido y alcance, asi como una justificacion expresa de las mismas. En ese
sentido, se evaluaran con el detalle necesario sus efectos sobre las previsiones de las Normas
Subsidiarias en lo referente a poblacién, 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 relacién con el motivo que las justifica, sin que puedan 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.
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2.- Incremento del volumen edificable.

*

Todo proyecto que prevea el incremento del volumen edificable de un zona requerira, para su
aprobacion, la prevision de los mayores espacios libres exigidos por la legislacién urbanistica, en
proporcion al aumento de la densidad de poblacién que conlleve.

Con independencia del uso de la zona o parcela afectada, cuando se produzca dicho incremento, se
debera disponer una dotacién minima adicional de aparcamiento o garaje, de acuerdo con los usos
afectados por el citado incremento. De dicha dotacién adicional, un minimo del 50 % de las plazas se
situara en parcelas privadas.

Articulo 0.6.- Condiciones para la revision de las Normas Subsidiarias.

1.- Con independencia de las iniciativas de revisién de las Normas Subsidiarias que pudiera adoptar la
Corporacion Municipal, tanto por razones de legalidad -cambios legislativos; ordenacion territorial; etc.-,
como de oportunidad y/o necesidad, se procedera a la citada revision en los siguientes casos:

a)

b)

<)

2.- Se

Siempre que la poblaciéon de Gabiria supere en un 25 % las previsiones planteadas en este proyecto.

En el momento en que se haya procedido a la concesion de licencias de edificacion para el 75 % de
las nuevas viviendas planificadas.

Cuando se compruebe que se ha procedido a la ocupacion en mas de un 60 % del parque de
viviendas vacias existente, de acuerdo con la situacion actual recogida en el diagnéstico elaborado
en relacion con la materia.

procederd a la formulacion de un Plan General de Ordenacion Urbana, cuando, a juicio de la

Corporacion y para dar respuesta a la problematica urbanistica existente, resulte oportuno disponer de
los mecanismos propios de ese instrumento de planeamiento.
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TITULO PRIMERO

CALIFICACION DEL SUELO

CAPITULO 1.1.-- USOS URBANISTICOS
Articulo 1.1.1.- Sistematizacion general de los usos urbanisticos.
1.- Sistematizacién basica de los usos urbanisticos

n
:

A los efectos de su sistematizacion se distinguen los siguientes usos:

*  Usos residenciales

*  Usos industriales

*  Usos terciarios

*  Usos rurales.

* Usos de comunicaciones

*  Usos de espacios libres

*  Usos de equipamiento comunitario

*  Usos de infraestructuras de servicios

Caracterizacién de los usos urbanisticos a los efectos de la regulacién de su implantacién

A los efectos de determinar la viabilidad o inviabilidad de su implantacion los usos urbanisticos tendran la
condicién de, segun los casos, propiciados, admisibles, o prohibidos.

Se denomina uso propiciado de una zona de uso global o de una subzona de uso pormenorizado al que
predomina en ella y la caracteriza desde un punto de vista funcional y de configuracion de la tipologia
edificatoria que se desarrolla en la misma.

Se denominan usos admisibles aquellos que asimismo se autorizan sin ser sin embargo los
predominantes.

Se denomina uso prohibido a aquel que no se autoriza expresamente en una zona de uso global o en
una subzona de uso pormenorizado.

Por otro lado, se consideraran como usos asimilados a un uso determinado, aquellos otros usos, que se
identifican expresamente como tales en el articulo siguiente, y, cuyas condiciones de implantacién y
efectos sobre los usos ejercidos en el entorno 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-.

En el mismo sentido, se entienden como usos auxiliares de otros usos, los de servicio a los anteriores,
cuya implantacion se produzca en la misma parcela, integrada funcionalmente con el 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 ser autorizado como auxiliar de otros, pero
prohibido como uso autdbnomo -p.e.: el uso de vivienda en las zonas de equipamiento-.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -5-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

w
:

La consideracién de un uso como propiciado o admisible en un ambito determinado, supondra la
autorizacion implicita de la implantaciéon en dicho ambito 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 la regulacién del régimen de uso de los diferentes tipos de
parcelas edificables.

Ademas, en las diferentes zonas de uso global, y, salvo que especificamente se sefiale lo contrario en el
capitulo "1.2 Calificacion Global" del presente titulo, se consideraran admisibles, sin la necesidad del
sefialamiento expreso de esta circunstancia, los denominados usos de servicio basicos.

Tendran esa consideracion los usos dotacionales e infraestructurales, ejercidos, salvo excepciones, en
régimen de dominio publico, que se relacionan y definen como tales en el articulo siguiente.

Entre ellos se consideran los siguientes:

*  Circulacion rodada y peatonal.
*  Aparcamiento.

*  Espacios libres.

*  Equipamiento comunitario.

* Infraestructuras de servicios.

Condiciones aplicables a los usos autorizados

La caracterizacion de un uso urbanistico como propiciado o admisible no excluye la exigencia, en los
supuestos asi establecidos en las disposiciones legales vigentes y en este mismo proyecto, de tramites,
informes y autorizaciones especificos complementarios de la correspondiente licencia municipal que
legalice su implantacion.

En ese sentido, las actividades deberan cumplimentar, ademas de las condiciones generales de
implantacion establecidas en el presente proyecto, los requerimientos de la Ley de proteccion del Medio
ambiente.

Previo informe de los servicios técnicos municipales, podra impedirse la implantacion de aquellas
instalaciones que, por su magnitud o caracteristicas funcionales, planteen necesidades singulares -no
resolubles adecuadamente en el marco de ordenacion 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; a la disposicion de espacios complementarios para carga y descarga; u, otras, que
los hagan manifiestamente perturbadores o incompatibles con las condiciones de ordenacion definidas
por el planeamiento para el ambito en el que se pretenda su implantacién, aun cuando hayan sido
autorizadas expresamente, si bien con caracter genérico, por el citado planeamiento.

Alternativamente, en su caso, podran ser objeto de la imposicion de obligaciones singulares respecto a la
correccion de los conflictos sefialados, en la correspondiente concesion de licencia.

Usos no previstos

La sistematizacion resefiada anteriormente, asi como el desarrollo que de la misma se efectia en el
articulo siguiente, se entendera como una definicién 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.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -6-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

Articulo 1.1.2.- Contenido de los usos urbanisticos.

1.-

Usos Residenciales

Se identifican los usos residenciales con el uso de vivienda.

Con caracter general, 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 guarda 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 implantacién en las parcelas destinadas al uso de
vivienda podra ser regulada de manera especifica por el planeamiento.

Los usos industriales de 12 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 Gtil destinada a los mismos no supere ni la
mitad de la superficie del local ni 125 m2(u) -superficie Util- se consideraran como usos asimilados al de
vivienda.

El alojamiento de colectivos no familiares de cualquier tipo por encima de 12 personas por local ocupado,
ejercido en régimen de titularidad privada, sera considerado como uso asimilado al de vivienda, siempre
que, ademas de no tener caracter asistencial, no retina las condiciones para su consideracién como usos
terciarios en las modalidades de residencias de ancianos, residencias universitarias, colegios mayores,
albergues, etc.

Usos industriales

Se consideran como tales las siguientes actividades:

* Las industrias de obtencion y transformacion 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, unidades de suministro de combustible y lavado de vehiculos.

*  Los depdsitos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.

* Las agencias de transporte por carretera, y, las cocheras destinadas a la guarda de camiones,
autobuses y otros vehiculos o maquinaria automovil.

* Los almacenes y depdsitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o materiales.
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* Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las actividades de produccién agraria en las que no
se utiliza de forma directa, en dicha produccién, el terreno en el que la actividad se asienta, pero que,
por sus caracteristicas y condiciones de implantacion deben situarse necesariamente en suelo no
urbanizable.

Entre ellas se consideraran las industrias de produccion agropecuaria que respondan a las
condiciones expuestas, las serrerias y los viveros de produccion de plantas y flores de construccién
fija y estable -estructura de perfileria metalica con cimentacion, cierre acristalado y solera- en los que
la plantacion no se produzca sobre el terreno, careciendo de relacién con éste.

* Las industrias mineras y extractivas de todo tipo, que, en su caso, podran implantarse en suelo no
urbanizable.

* En general, todas aquellas actividades de fabricacion y transformacion 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 célculo, las
instalaciones de servicios - depdsitos e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las
instalaciones de depuracién de residuos, etc. -, garajes y parques de vehiculos y maquinaria, y otros
similares, asi como la vivienda del guarda o vigilante, cuya implantacién, sin embargo, debera ser
autorizada de forma expresa por el "planeamiento”.

Las actividades industriales que incluyan funciones de caracter comercial o terciario en general, se
consideraran, a los efectos de su implantacion en los locales o parcelas de uso caracteristico industrial,
como una actividad Unica, sin perjuicio de la consideracion independiente de las superficies destinadas
de forma especifica a los usos citados, a los efectos de la regulacién aplicable a los mismos.

Los usos industriales se clasifican en categorias, atendiendo a las incomodidades, nocividad,
insalubridad o peligrosidad que puedan originar respecto al ejercicio de otros usos autorizados o
respecto al medio ambiente en general:

* Categoria 12

La superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, sera, en todos los casos, inferior a 125 m2(u) -
superficie Util-. Se consideraran asimilados a los usos de vivienda, terciarios y de equipamiento
comunitario, pudiendo implantarse en los locales y parcelas destinados de forma predominante a
estos usos.

* Categoria 22

Comprende las actividades industriales compatibles con los usos residenciales, terciarios o de
equipamiento comunitario, por carecer de peligrosidad, no generar molestias o incomodidad
incorregibles para los usos colindantes -produccion de olores, gases, polvo, ruido, vibraciones, etc.-,
utilizar maquinas o motores de potencia unitaria no superior a 4 CV., disponer de una densidad de
potencia instalada no superior a 0.135 CV/m2(u) -superficie Util- y, utilizar una superficie menor de 250
m2(u) -superficie util-.

Se consideraran incluidos en esta categoria los talleres de reparacion de motocicletas, automoviles -
en ningun caso los de reparacion de chapa y pintura, vehiculos pesados, 0 maquinaria automovil-
con menos de 250 m#(u) -superficie Util-.

Los usos industriales de 22 categoria se consideraran asimilados a los usos comerciales, pudiendo
implantarse en las parcelas y locales destinados de forma predominante a ellos.
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* Categoria 32

Comprende las actividades industriales de tamafio pequefio o medio -superficie de parcela ocupable
por la edificacion inferior a 3.600 m2(po) y superficie de techo edificada inferior a 5.000 m2(t)- que no
puedan ser consideradas de categoria "13" y "23" por incumplir alguno de los requisitos exigidos, o
que, en general, y aun con la adopcién de medidas correctoras, puedan ocasionar molestias a las
viviendas o a los locales de usos terciarios 0 de equipamiento comunitario si se sitGan en una misma
edificacion o contiguas a ellos.

En concreto, se incluiran en esta categoria: los almacenes y depésitos al aire libre; los talleres de
chapa y pintura, los de reparacion de vehiculos pesados o maquinaria automévil; las estaciones de
servicio, las unidades de suministro de combustible, y las instalaciones de lavado de coches al aire
libre. Estas ultimas, cuando tengan el caracter de usos auxiliares de garajes, o, talleres de reparacion
de "22" categoria, y se dispongan en el interior de los locales destinados a estos usos, podran
considerarse como usos industriales de "22" categoria.

Los usos industriales de categoria "3%" se implantaran -salvo en los casos que expresamente se
sefialan a continuacion, asi como en las Normas Particulares de las Areas correspondientes-
exclusivamente, en zonas de uso industrial.

Las industrias agrarias que cumplimenten las condiciones especificas establecidas podran instalarse
en las zonas rurales en las que se autoricen las mismas.

En sus variantes de estaciones de servicio -las instalaciones de lavado de coches se consideraran
como usos asimilados a ellas- y unidades de suministro de combustible, sin embargo, podran
implantarse , ademas, en terrenos clasificados como suelo no urbanizable, calificados como sistema
general viario, o colindantes con estos.

* Categoria 42

Comprende las actividades industriales de tamafio medio y grande -superficie de parcela ocupable
por la edificacion superior a 3.600 m%(po) o de techo edificado superior a 5.000 m2(t)-, y las que, no
alcanzando ese tamafio, resulten incompatibles con la contigliidad directa con otras industrias, por
suscitarse conflictos funcionales en la utilizacién comun de los espacios libres, o, por la nocividad,
insalubridad o las molestias producidas, ain con la adopcion de medidas correctoras.

Asi se incluiran en esta categoria, aquellas actividades productivas que, aun cuando no superen los
limites de superficie de parcela ocupable y superficie de techo establecidos para las industrias de "32"
categoria, den lugar a un volumen importante de actividades auxiliares de maniobra, carga y
descarga, almacenamiento, o aparcamiento sobre los espacios colindantes, que haga incompatible la
utilizacién compartida de los mismos con otras actividades.

Entre ellas, y, con la salvedad de aquéllas que por sus caracteristicas -industrias agropecuarias y
otras similares- deban considerarse como industrias de categoria "52", se consideraran en todo caso
las industrias agrarias de mas de 2.000 m2(t).

Se implantaran exclusivamente en zonas de uso industrial, y, en el caso de las industrias agrarias en
las zonas rurales en las que se autoricen, sobre parcelas destinadas especificamente a ese uso, en
cuyo ambito deberad producirse de manera exclusiva la actividad, incluyendo los usos auxiliares
necesarios -almacenamiento al aire libre, carga y descarga, maniobra, aparcamiento y otras
similares-, en las condiciones establecidas en su caso.

Como uso auxiliar de esta tipologia de industrias podra considerarse -esta circunstancia debera
especificarse de manera expresa en la Norma Particular o en el planeamiento pormenorizado- la
vivienda del guarda de la instalacion -una (1) vivienda por cada parcela-.
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*  Categoria 52

Comprende las actividades que por la extension del ambito de produccion necesario -superficie de
parcela superior a 20.000 m2- o su caracter peligroso, nocivo o molesto, sélo pueden admitirse en
emplazamientos especificos.

Su implantacién se realizara en zonas industriales especificas, y, en el caso de las industrias agrarias
en las zonas rurales en las que se autoricen las mismas. La implantaciéon tendra lugar en las
condiciones establecidas para las industrias de categoria "42" e ird acompafiada en todo caso de las
medidas correctoras necesarias.

Como uso auxiliar de esta tipologia de industrias podra considerarse -esta circunstancia debera
especificarse de manera expresa en la Norma Particular o en el planeamiento pormenorizado- la
vivienda del guarda de la instalacion -una (1) vivienda por cada parcela-.

Para adscribir una actividad industrial a una categoria de uso industrial determinada, se valoraran con
caracter general los efectos enumerados a continuacion, ademas de los limites maximos de potencia
instalada:

*  Molestias:

- Produccion de ruido (Exterior del local propio y vecino mas afectado)
- Produccién de calor.

- Produccién de vibraciones.

- Produccién de polvo.

- Produccién de aguas residuales.

- Produccion de residuos industriales.

- Volumen de cargas y descargas de mercancias.

- Necesidades de aparcamiento.

- Instalaciones o almacenamientos visibles.

- Aglomeraciones de personal.

*  Nocividad e insalubridad:

- Emision de gases contaminantes, toxicos o insalubres.

- Produccién de aguas residuales de efectos contaminantes, toxicos o insalubres.
- Manipulacién de materias toxicas.

- Produccién de radiaciones.

- Produccién de residuos solidos contaminantes, toxicos o insalubres.

*  Peligrosidad:

- Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.
- Utilizacion de procesos de produccion y recipientes a presién peligrosa.
- Existencia de riesgo de derrames y vertidos de agresivos quimicos.

Se entiende por potencia instalada en una actividad, a la suma en "CV." de la potencia de todas sus
maquinas fijas que posean elementos mecanicos moviles. Se excluye de tal cémputo la potencia de
instalaciones mecéanicas como extractores de aire, ascensores, y otras similares, cuya funcion sea ajena
a la finalidad propia de la actividad, estando dirigida al mejor acondicionamiento funcional y ambiental del
local para su uso por el personal propio o el publico externo. Sin perjuicio de ello, tales instalaciones
podran ser sometidas a las medidas correctoras exigibles en el conjunto de la instalacion.

Los limites de produccion de ruidos seran en cada caso fijados por la administraciéon competente.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -10-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

A los efectos de la adscripcion de los usos industriales a una determinada categoria se computaran, en
todo caso, los espacios cubiertos destinados a carga y descarga, o, a recepcién de vehiculos en los
talleres de reparacién de este tipo. No se computard, por el contrario, la superficie de los locales
destinados a usos de garaje auxiliares.

3.- "Usos Terciarios"

A.-

w

Se establecen las siguientes modalidades de usos terciarios:

* Uso hotelero

* Uso comercial

*  Uso de oficinas

*  Uso recreativo

*  Uso sanitario y asistencial

*  Usos terciarios diversos

*  Uso de campamentos turisticos

Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas, con fines lucrativos, en cualquiera de sus
modalidades -hoteles, hostales, hoteles/residencia, moteles, pensiones, albergues y aparthoteles-.

Entre los usos anejos y auxiliares al hotelero, se consideraran, un local de vivienda por instalacién
hotelera, y el uso de garaje, el cual, sin embargo, podra ser regulado de manera especifica en cada
caso.

Los conjuntos de apartamentos explotados en régimen de alquiler, cuando no cumplimenten los
requisitos establecidos por la legislacion sectorial correspondiente para su consideracion como
aparthoteles, se considerardn a los efectos de la autorizacion de su implantacion como uso de
vivienda, y, como tal, como uso residencial.

Los usos comerciales comprenderan 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- y la
prestacion de servicios al publico, tales como peluquerias, salones de belleza, tintorerias -recogida y
entrega de prendas- y otras actividades similares asi como los usos auxiliares correspondientes. Sin
embargo, la implantacién de usos de garaje con ese caracter -auxiliares de los usos comerciales- en
parcelas destinadas a usos caracteristicos distintos de los usos comerciales debera regularse de
forma independiente a la de éstos.

Los usos comerciales, atendiendo a las diferentes demandas de acceso de publico, aparcamiento de
servicio al mismo y necesidades de espacios de maniobra, y carga y descarga de mercancias, se
clasifican en las siguientes categorias:

* Categoria 1%

Pequefio comercio de hasta 25,00 m2(u) de superficie Util, en construcciones provisionales,
compatible con el uso propio de los espacios publicos -aceras, jardines y areas peatonales y
otros-, por lo que se podra autorizar su implantacion en los mismos -en régimen de concesion
administrativa-, aun cuando no haya sido prevista de manera expresa por el planeamiento.
Asimismo, podra implantarse en los espacios privados que asi se establezca.

* Categoria 2%

Actividades comerciales que ocupen mas de 25,00 m3(u) y menos de 300 m2(u) -superficie Util-,
compatibles con los usos residenciales, industriales, terciarios o0 de equipamiento comunitario y
susceptibles de implantarse en las parcelas destinadas de forma predominante a los mismos sin
exigencias especificas.
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* Categoria 3%

Actividades comerciales que ocupen mas de 300 m2(u) y menos de 750 m2(u) -superficie util-,
para cuya implantacién en las parcelas de usos residenciales, industriales o terciarios, la Norma
Particular correspondiente o el planeamiento pormenorizado, o, en su defecto el Ayuntamiento
directamente en la concesion de licencia podran imponer condiciones especificas en cuanto a las
caracteristicas de los accesos de publico, mercancias, dotacion de aparcamiento o disponibilidad
de espacios de carga y descarga. Se implantaran en todo caso en locales con acceso directo e
independiente, -en su caso podra estar compartido por diversas instalaciones comerciales- desde
la via publica.

* Categoria 4%

Actividades comerciales que ocupen mas de 750 m2(u) -superficie Util- y tengan menos de 2.000
m?(t) de superficie de techo, las cuales deberan disponer en el interior de los locales que ocupen
los espacios de acceso, maniobra y carga y descarga necesarios. Asimismo, la Norma Particular
o el planeamiento pormenorizado”, o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en la
concesion de licencia podran imponer condiciones especificas en cuanto a la dotacion de
aparcamiento.

*  Categoria 52.

Actividades comerciales que ocupen mas de 2.000 m(t). Su implantacion debera estar autorizada
expresamente en la Norma Particular correspondiente. Deberan disponerse obligatoriamente en
su interior los espacios de acceso, aparcamiento, maniobra y carga y descarga necesarios.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de "23","32" y "43" categorias, los usos industriales
de categorias "12" § "22", las oficinas, las sedes de asociaciones recreativas o gastrondmicas, las
salas de juegos de azar, las instalaciones deportivas en locales cerrados, los consultorios médicos y
veterinarios, los usos terciarios diversos y el equipamiento docente, institucional, sanitario,
asistencial, socio-cultural, recreativo y religioso de titularidad publica o privada, por lo que se autoriza
en todo caso su implantacion 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.

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 sujecién a la Ley de Proteccién del Medio Ambiente, o
disposicion legal que en su caso la sustituya.

A los efectos de la adscripcion de los usos comerciales a una determinada categoria, se consideraran
como una actividad Unica, las agrupaciones de comercios funcionalmente integradas, como galerias
0 centros comerciales; y, los usos comerciales que incluyan actividades industriales dentro de los
limites autorizados, sin perjuicio de la consideracion independiente de las superficies destinadas de
forma especifica a estas Ultimas, respecto al cumplimiento de la regulacion a ellas aplicable.

A dichos efectos , se computaran la totalidad de los espacios cubiertos adscritos a la actividad, como
las galerias y espacios peatonales cubiertos, las oficinas auxiliares, los espacios de almacenamiento,
los talleres auxiliares, 0, los espacios cubiertos destinados a carga y descarga. No se consideraran,
por el contrario, las superficies destinadas a usos de garaje auxiliares.

D.- El uso de oficinas comprende las actividades administrativas, de titularidad privada, como las sedes y
delegaciones administrativas de empresas de todo tipo, las oficinas de banca, bolsa y seguros, las
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gestorias, los despachos y estudios profesionales, los centros de calculo y laboratorios que por su
objeto resulten compatibles y asimilables a los antedichos, y otras analogas, asi como los usos
auxiliares correspondientes.

E.- Los usos recreativos comprenden diversas manifestaciones comunitarias destinadas a la ocupacion
del ocio y el tiempo libre de titularidad privada, que por sus fines o el régimen lucrativo en el que se
ejerzan no puedan ser consideradas como equipamiento comunitario. Entre ellas se encuentran las
asociaciones recreativas o gastronémicas, los cines y teatros, las salas de fiestas, las salas de juegos
de azar, los casinos, y las instalaciones deportivas en locales cerrados -gimnasios, piscinas, y otros-,
y los parques recreativos y deportivos al aire libre.

F.- Los usos sanitarios y asistenciales comprenden el tratamiento y alojamiento de enfermos y otros usos
similares cuando se ejerzan con fines predominantemente lucrativos. Entre ellos se consideraran los
hospitales, las clinicas y las residencias geriatricas y los consultorios médicos y veterinarios.

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 califiquen como equipamiento comunitario.
Entre ellas se considerardn las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos, las salas de
exposiciones privadas, las academias privadas y otros.

H.- 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 -una (1) vivienda-, 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. Asi, se excluyen
del mismo, el alojamiento en cabafias, bungalows, o cualquier otro tipo de construccion estable, que
se considerara comprendido entre los usos hoteleros.

4.- Usos Rurales

A.- Se consideran como tales todas aquellas actividades cuyo fin prioritario es la explotaciéon productiva
del territorio. Se establecen las siguientes modalidades:

* Usos extractivos
* Usos de explotacion agropecuaria
* Usos forestales

B.- Los usos extractivos comprenden las explotaciones de canteras y minas al aire libre o subterraneas,
asi como los usos auxiliares correspondientes. Entre ellos, no se consideraran incluidos la vivienda
de guarda o vigilante, la cual deberd cumplimentar los requisitos generales exigidos para la
implantacion autbnoma de este tipo de usos, ni las centrales de produccion de hormigén o productos
asfalticos, aun cuando utilicen aridos procedentes de la cantera junto a la que pretendan situarse, las
cuales en todo caso, se consideraran como usos industriales de categoria "5%".

C.- Los usos de explotacion agropecuaria comprenden los usos agricolas -cultivo y produccién de todo
tipo de vegetales con excepcion de la explotacion forestal- y los usos ganaderos y de produccién
animal -actividades relacionadas con la crianza y cuidado de todo tipo de animales- que deban
implantarse necesariamente en el medio rural.

En ellos se distinguen dos categorias:
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* Los usos de explotaciébn agropecuaria comunes, que estaran constituidos por aquellas
explotaciones, ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado, que relnan los
requisitos de dimensién productiva minima necesarios para una explotacion econémicamente
viable. Esta circunstancia debera ser objeto de certificacion por la administracion competente en
la materia -Departamento de Agricultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa-.

Se consideraran incluidos en ellos los usos auxiliares correspondientes y entre ellos el de
vivienda, guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explotacion, el almacenamiento de los
productos de la misma y su venta directa en origen. Se autorizara la implantacion de actividades
de agroturismo siempre, ademas de cumplir las condiciones establecidas en la legislacion vigente
en la materia, tengan caracter auxiliar de la explotacién agraria, y en ninglin caso principal.

Asimismo, se consideraran como usos auxiliares las industrias agrarias vinculadas a la
explotacién, como la transformacion en origen de los productos de la misma en aquellos casos en
que ésta se justifique por notorias economias en el proceso de produccion, y, se garantice dicha
dependencia con caracter predominante; los viveros de flores y plantas en los que la plantacién
no se realice sobre el terreno; y las industrias agropecuarias de todo tipo, hasta una superficie de
techo maxima de 2.000 m2(t).

* Los usos de explotacién agropecuaria no profesionalizados, entre los cuales se incluiran las
explotaciones agrarias que no reunan los requisitos de viabilidad y autonomia productivas
exigidos para ser considerados como usos de explotacion agropecuaria comunes. Como uso
auxiliar se considerara exclusivamente la guarda de aperos de labranza adscritos a la
explotacion.

D.- Los usos forestales comprenden tanto las actividades destinadas a la obtencion de madera y otros
productos por explotacién directa de las masas de bosque y los de primera transformacion de los
productos obtenidos, siempre que ésta no resulte, por sus caracteristicas, asimilable a un uso
industrial.

Usos de Comunicaciones

Se establecen las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:

* Uso de circulacion rodada
* Uso de aparcamiento

* Uso de garaje

*  Uso de circulacion peatonal
*  Uso ferroviario

Los usos de circulacion rodada, aparcamiento al servicio directo y exclusivo de los demas usos
propiciados y admisibles en la zona y de circulacion peatonal, tendran en todo caso el caracter de usos
de servicios basicos y se consideraran autorizados en la totalidad de las zonas de uso global sin
necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehiculos al aire libre en espacios de dominio
publico o privado. Se entiende por garaje la guarda de vehiculos en espacios cubiertos y
fundamentalmente cerrados. En el uso de garaje se diferencian dos categorias en funcion de la
superficie del local ocupado:

* Categoria "13": < 400 ma(t)

* Categoria "23": > 400 mA(t)

Asimismo en el uso de garaje se establecen las variantes de garajes de uso privado, y garajes de uso
publico. Se consideraran como de garajes de uso privado aquellos garajes que se utilicen de manera
exclusiva por sus propietarios, 0 por otras personas autorizadas por ellos de forma directa; y como de
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7.-

garajes de uso publico aquéllos que se destinen a su utilizacion por el publico en general, en condiciones
de libre acceso, ya sea de forma gratuita u onerosa.

Este uso comprende, también, como usos auxiliares los de aseos, cuartos de instalaciones y otros
similares, asi como las instalaciones de lavado de vehiculos, y, los talleres de reparacion rapida. Por el
contrario, se consideran excluidos los usos de unidad de suministro de combustible, estacién de servicio,
y, otros tipos de talleres de reparacion.

Los usos de garaje y aparcamiento se consideraran, con caracter general uso auxiliares de los usos
residenciales, industriales, terciarios y de equipamiento comunitario, si bien, en tal caso, el nimero
maximo de plazas de aparcamiento o garaje a desarrollar en la parcela correspondiente se debera
adecuar -sin sobrepasarlas- a las necesidades de dotacion del uso principal al que dé servicio.

Usos de Espacios Libres

El uso de espacios libres es el propio de los espacios de dominio publico y libre acceso destinados al
ocio y esparcimiento de la poblacion, al mantenimiento de elementos naturales, etc., en los que se
excluyen -salvo excepciones singulares- tanto los desarrollos edificatorios como instalaciones o
elementos de las red de comunicaciones -carreteras, aparcamientos, aceras y otros similares-.

Se distinguen en él las siguientes modalidades:

* Uso de espacios libres urbanos
* Uso de elementos territoriales

El uso de espacios libres urbanos es el propio de los espacios no edificables situados en el ambito
urbano, destinados al ocio y expansion de la poblacion y a la plantacién de arbolado y vegetacion -
plazas, areas peatonales, areas de juego, paseos, jardines y parques-; el de los que cumplen una
funcién de proteccidn de construcciones o infraestructuras; o, el de los que no resultan edificables por su
caracter residual.

A su vez, se consideran como usos auxiliares de los anteriores los de mantenimiento de la jardineria -
guarda de maquinaria, aperos y material y otros similares- y servicio a los usuarios -aseos publicos y
otros similares-, necesarios.

El uso de espacios libres urbanos tendra en todo caso el caracter de uso de servicio béasico y se
considerara directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global sin necesidad de que
esta circunstancia se sefiale de forma expresa.

El uso de elementos territoriales es el de los elementos naturales del territorio en los que prevalece éste
caracter sobre la incidencia de la actividad humana, como el propio de los cauces fluviales.

Usos de Equipamiento Comunitario

A.- Los usos de equipamiento comunitario comprenden las actividades de servicio a la poblacion,
ejercidas sin fines de lucro por entidades publicas o privadas.

En ese sentido, el Ayuntamiento podra calificar una determinada actividad ejercida por una entidad
privada como equipamiento comunitario, previa valoracién del caracter fundamentalmente asistencial,
de servicio publico, y no lucrativo, de la misma.

En caso de considerarse como lucrativa, la actividad se tipificara como uso terciario, o, en su caso,
residencial.

B.- Se establecen las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:
* Uso de equipamiento docente
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*  Uso de equipamiento deportivo

*  Uso de equipamiento institucional

* Uso de equipamiento sanitario

* Uso de equipamiento asistencial

* Uso de equipamiento sociocultural

*  Uso de equipamiento recreativo

*  Uso de equipamiento religioso

*  Uso de equipamiento de servicios publicos

El uso de equipamiento docente comprende la ensefianza, en todas sus modalidades, tanto de
titularidad publica como privada, asi como los usos auxiliares correspondientes.

El 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 auxiliares correspondientes, ejercidos sin fines de lucro.

El uso de equipamiento institucional comprende los usos institucionales y administrativos de caracter
publico. Entre ellos se consideraran las comisarias de policia y las oficinas de Correos que no
incluyan funciones incompatibles con la contigliidad o proximidad a otros usos, asi como, en todos
los casos, los usos auxiliares correspondientes.

El uso de equipamiento sanitario comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos en hospitales,
ambulatorios, clinicas, dispensarios, consultorios y similares.

El uso de equipamiento asistencial comprende, entre otros, los usos de alojamiento y asistencia a
sectores de poblacién desvalidos, como los hogares de jubilados o las residencias de ancianos y
personas desvalidas.

El uso de equipamiento sociocultural comprende las actividades de promocion cultural o creacién
artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones, conferencias o
congresos, los auditorios de musica y otros, con caracter no lucrativo.

El uso de equipamiento recreativo comprende los teatros, cines, los parques de atracciones y
recreativos, y otros usos de esparcimiento ejercidos sin fines lucrativos.

El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacién religiosa que se
desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de religion catolica, y los
gue pudieran desarrollar en los centros de otras religiones, asi como los usos auxiliares
correspondientes.

El uso de equipamiento de servicios publicos comprende aquellos usos de servicio al conjunto de la
poblacion no incluidos en las anteriores modalidades, de caracter diverso y no especificamente
administrativo, como los de bomberos, policia, mercados, correos, cementerios, albergues,
campamentos de turismo y otros -y los usos auxiliares correspondientes-, desarrollados por los
diferentes organismos de la Administracion Publica, que por sus caracteristicas funcionales pueden
resultar incompatibles para su implantacién en zonas o parcelas destinadas de forma predominante a
otros usos, por lo que la misma debe ser objeto de una regulacion especifica en cada caso.

Los usos de equipamiento comunitario definidos como dotacion obligatoria por el vigente Reglamento de
Planeamiento para las zonas de uso global cuyos usos predominantes sean residenciales o industriales,
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.- Usos de Infraestructuras de Servicios
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Se establecen las siguientes modalidades de usos de infraestructuras de servicios:

* Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua

*  Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales
*  Uso de infraestructuras de suministro eléctrico

* Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion

*  Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de agua comprendera los embalses, las estaciones
depuradoras; las grandes arterias de abastecimiento; y los depositos de almacenamiento y
distribucién, asi como los usos auxiliares correspondientes y las redes de distribucion.

El uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales comprende las
estaciones de tratamiento y depuracion, y, las redes de saneamiento, formadas por colectores de
recogida de aguas pluviales o residuales y sus elementos auxiliares, como estaciones de bombeo,
aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos, vértices y otros.

El uso de infraestructuras de suministro eléctrico comprende las estaciones y subestaciones de
distribucioén y los centros de transformacion, y las redes aéreas y subterraneas de abastecimiento y
distribucion, incluso el alumbrado publico.

El uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion comprende las centrales
telefénicas, las emisoras y centros de produccién de radio y T.V. y las antenas de todo tipo, asi como
los "usos auxiliares" correspondientes y las redes correspondientes.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los gasoductos y las
redes de distribucién de gas de suministro directo al publico en general, asi como las instalaciones de
produccion, tratamiento y almacenamiento anejas a las mismas. Asimismo se consideraran incluidos
en esta modalidad de usos los depésitos de combustibles de los usuarios directos, distinguiendo en
ellos entre los depdsitos de derivados pesados del petroleo -gas oil o fuel oil- y los de gases licuados.

Las instalaciones de produccion y almacenamiento de combustibles de todo tipo, destinadas a la
venta en cualquiera de sus modalidades, se considerardn a todos los efectos como usos industriales.

Las redes de distribucién de servicios de todo tipo -agua, saneamiento, energia eléctrica, telefonia, gas y
otros- las estaciones de bombeo para el abastecimiento de agua o la conduccién de aguas residuales,
los centros de transformacion de energia eléctrica y los depositos de derivados del petrdleo -gasoleo o
fuel oil- y los depoésitos de gases combustibles licuados de servicio directo al usuario se consideraran
como usos de servicio basicos, quedando autorizados en la totalidad de las zonas de uso global sin la
necesidad de la definicion expresa de esta circunstancia.

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran en la zonificacion,
exclusivamente, cuando deban ocupar el suelo de forma predominante, y, esa ocupacién sea excluyente
de la implantacion superpuesta de otros usos.
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CAPITULO 1.2.- CALIFICACION GLOBAL

Articulo 1.2.1.- Formulacién del régimen de Calificacion Global

El ambito ordenado por el presente proyecto queda sometido al régimen de Calificacién Global establecido
en:

* El presente capitulo "1.2. Calificacion Global" y el apartado "Il.1 Calificacion Global" de las "Normas
Particulares de las Areas de Intervencion Urbanistica (A.l.U.)", ambos del documento "B. Normas
Urbanisticas".

* Los planos "Il.1. Estructura Organica de Ordenacién del Territorio (Término Municipal)”, "ll.2. Zonificacién

Global (Término Municipal)", “ll.4 Sistemas Generales: Red Viaria y Espacios Libres (Areas Urbanas)’ y
"11.6. Zonificacion Global (Areas Urbanas)" del documento "D. Planos".

Articulo 1.2.2.- Sistematizacion de la Calificacion Global

1.- La Calificaciéon Global se sistematiza de acuerdo con los siguientes tipos de zonas de uso global.

A.- Zonas Residenciales.

B.- Zonas Industriales.

D.- Zonas Rurales.

E.- Sistema General de Comunicaciones.

F.- Sistema General de Espacios Libres.

G.- Sistema General de Equipamiento Comunitario.
H.- Sistema General de Infraestructuras de Servicios.

2.- Las zonas de uso global y las variantes que en cada una de ellas se diferencian en el &mbito ordenado
por el presente proyecto -Término municipal de Gabiria- son concretamente las siguientes:

A.10.- Zonas Residenciales

B.10.- Zonas Industriales

D.-  Zonas Rurales
D.10. Zona de Especial Proteccion de Masas Forestales.
D.20. Zona de Especial Proteccion de Produccion Forestal.
D.30. Zona de Especial Proteccion de Pastos Montanos.
D.40. Zona de Especial Proteccion de Explotacion Ganadera.
D.50. Zona de Especial Proteccion de Suelos Agrarios.
D.60. Zona de Especial Proteccion de la Unidad Agraria de Piedemonte de Aitzkorri.

NR.20. Nucleo Rural de Aztiria.
E.- Sistema General de Comunicaciones
E.10. Carreteras y autovias de la red supramunicipal.

E.20. Carreteras locales y caminos rurales.
E.30. Red Ferroviaria.

S= =
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F.- Sistema General de Espacios Libres

F.10. Espacios Libres.
F.20. Cauces Fluviales.

G.10- Zonas de Equipamiento Comunitario
H.10- Zonas de Infraestructuras de Servicios

3.- El régimen general de edificacion y uso de las diversas zonas de uso global es el definido por:
* Las determinaciones establecidas para cada una de esas zonas en el articulo siguiente.

* Las determinaciones de calificacion global establecidas en el epigrafe "ll.1" de las "Normas
Particulares de las Areas de Intervencién Urbanistica".

4.- Se establecen ademas las siguientes categorias a modo de condicionantes superpuestos:
Mejora ambiental.
Ambito de Troya.

Proteccion de aguas superficiales, de acuerdo con el Plan Territorial Sectorial de margenes de rios y
arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Articulo 1.2.3.- Régimen general de edificacién y uso de las zonas de uso global.

1.- “A.10. Residencial’.

* Régimen de edificacion.

Zonas destinadas a la implantacion de edificaciones residenciales de densidad baja, configuradas por
construcciones en disposicion abierta que cuentan generalmente con espacios no edificados anejos.

Las edificaciones caracteristicas de dichas zonas son las propias de las parcelas “a.10”.
Los condicionantes basicos, reguladores de la forma de la edificacién, se definen,
complementariamente, en los capitulos "3.1" y "3.2" de estas "Normas Urbanisticas" y en el apartado
"Il.1 Calificacién Global" de las Normas Particulares de las Areas de Intervencion Urbanistica.

* Régimen de Usos.
- Usos propiciados: . Usos residenciales.
- Usos admisibles: . Los autorizados con caracter general en las parcelas "a.10", en las

condiciones que se establecen en el articulo "1.3.3" y en la seccién
22 del capitulo "3.2" de estas "Normas Urbanisticas".

1 Con caréacter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacion se remite a la
correspondiente Norma Particular del Area, , la misma ha de ser establecida de manera expresa en el epigrafe “Il.
Régimen Urbanistico General” de la Norma, con rango de planeamiento general.
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En otros espacios y parcelas.

*  Usos terciarios.
En parcelas que, sea en la Norma Particular correspondiente o
en el planeamiento pormenorizado, se destinen de manera
especifica a esos usos.

*  Garaje.

*  Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con los usos propiciados.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

2.- "B.10. Industrial ".
* Régimen de Edificacion.

Zonas de edificacion de uso predominantemente industrial, configuradas por edificaciones destinadas
con caracter general a actividades de esa indole, funcional y juridicamente unitarias o diferenciadas.

Los condicionantes basicos, reguladores de la forma de la edificacion, se definen en el epigrafe "ll.1.
Calificacion Global" de las "Normas Particulares de las Areas de Intervencién Urbanistica”.

* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Industria, en todas sus categorias.
- Usos admisibles: . Los autorizados con caracter general en las parcelas "b", en las
condiciones que se establecen en el articulo "1.3.3" y en capitulo
"3.3" de estas "Normas Urbanisticas".
En otros espacios y parcelas:

*  Viviendas autbnomas.

Exclusivamente en edificios existentes y destinados a ese uso
con anterioridad a la aprobacion del presente proyecto.

* Usos terciarios.
En parcelas que, sea en la Norma Particular correspondiente o
en el planeamiento pormenorizado, se destinen especificamente
a esos usos, limitAndose el uso comercial hasta la cuarta
categoria, incluida.

*  Garaje.

*  Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con los usos propiciados.
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- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

3.- "D.10. Zona de Especial Proteccién de Masas Forestales ".

* Régimen de edificacion.
Zonas en las que, con caracter general, se autoriza tan sélo, salvo que estén declaradas fuera de
ordenacion, la reforma de las construcciones existentes exclusivamente para su destino a usos
forestales.

Las citadas reformas se ajustaran a las condiciones establecidas en los capitulos "3.4" y "3.5" de
estas Normas Urbanisticas

* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Usos forestales.

- Usos admisibles: . Equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que
su implantacién en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.
Infraestructuras de servicios.
Cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o

interés social.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- "D.20. Zona de Especial Proteccion de Produccién Forestal ".

* Régimen de edificacion.
Zonas en las que, con caracter general, se autoriza tan solo, salvo que estén declaradas fuera de
ordenacion, la reforma de las construcciones existentes exclusivamente para su destino a usos
forestales.

Las citadas reformas se ajustaran a las condiciones establecidas en los capitulos "3.4" y "3.5" de
estas Normas Urbanisticas

Se consolidan sin embargo los caserios existentes no autorizdndose sin embargo la implantacién de
nuevas explotaciones agropecuarias.

* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Usos forestales.
- Usos admisibles: . Explotaciones agropecuarias.

Se autoriza tan so6lo la consolidacion y ampliacion de las
explotaciones preexistentes.
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- Usos prohibidos:

Residenciales.

En los casos en los que se autorice su implantacién como uso
auxiliar de otros usos autorizados, podran implantarse tanto en
nuevas edificaciones como en las ya existentes.

Como uso auténomo exclusivamente podran implantarse en
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion de estas
Normas Subsidiarias.

Terciarios.

En las modalidades de usos hoteleros, de hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios y asistenciales, exclusivamente en edificios
existentes y siempre que su implantacién en el medio rural resulte
oportuna y se justifigue por motivos de utilidad puablica o interés
social.

Usos extractivos.

Previa autorizacién de los organismos competentes.

Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que
su implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.

Infraestructuras de servicios.

Cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o

interés social.

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

5.- "D.30. Zona de Especial Proteccién de Pastos Montanos ".

* Régimen de edificacion.

Zonas en las que se prohibe con caracter general la edificacion. Tan sélo se autorizan la implantacion
de infraestructuras de servicos estrictamente necesarias.

* Régimen de uso.

- Usos propiciados:

- Usos admisibles:

- Usos prohibidos:

Explotaciones agropecuarias, en la modalidad de pastoreo
exclusivamente.

Infraestructuras de servicios.

Cuando su implantacion en la zona resulte imprescindible y se
justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o interés social.

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
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6.- "D.40. Zona de Especial Proteccién de Explotacion Ganadera ".

* Régimen de edificacion.

Zona en la que, con caracter general, se autoriza, salvo que estén declaradas fuera de ordenacion, la
reforma y, en su caso, ampliacion de las construcciones existentes, asi como la construccion de
nuevas edificaciones, siempre que tengan relacién con la capacidad productora de la explotacion a la
que sirvan, en las condiciones establecidas en los capitulos "3.4" y "3.5" de estas Normas
Urbanisticas.

* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Explotaciones agropecuarias (fundamentalmente ganaderas).
- Usos admisibles: . Residenciales.

En los casos en los que se autorice su implantacibn como uso
auxiliar de otros usos autorizados, podran implantarse tanto en
nuevas edificaciones como en las ya existentes.

Como uso auténomo exclusivamente podrdn implantarse en
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de estas
Normas Subsidiarias.

Industrias agrarias.
Terciarios.

En las modalidades de usos hoteleros, de hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios y asistenciales, exclusivamente en edificios
existentes y siempre que su implantacion en el medio rural resulte
oportuna y se justifique por motivos de utilidad publica o interés
social.

Previa y preceptiva formulacion del correspondiente Plan Especial,
podran implantarse nuevas edificaciones destinadas a usos de
interés publico y utilidad social —ademas de usos terciarios, tambien
los de equipamientos, campings 0 campamentos de turismo, etc.-,
que hayan de emplazarse en el medio rural. Dicho Plan Especial
definira las correspondientes condiciones especificas de edificacion
y uso. Se autoriza, en ese contexto, la implantacion de una (1)
nueva vivienda auxiliar.

Usos forestales.

Siempre que resulten compatibles con la actividad ganadera.

Usos extractivos.

Previa autorizacién de los organismos competentes.

Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que

su implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.
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Infraestructuras de servicios.

Cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o
interés social.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

7.- "D.50. Zona de Especial Protecciéon de Suelos Agrarios ".

* Régimen de edificacion.

Zona en la que, se autoriza, salvo que estén declaradas fuera de ordenacion, la reforma y, en su
caso, ampliacion de las construcciones existentes, asi como la construccion de nuevas edificaciones,
siempre que tengan relacién con la capacidad productora de la explotacion a la que sirvan, en las
condiciones establecidas en los capitulos "3.4"y "3.5" de estas Normas Urbanisticas.

* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Explotaciones agropecuarias (fundamentalmente agrarias).

- Usos admisibles: . Residenciales.
En los casos en los que se autorice su implantacion como uso
auxiliar de otros usos autorizados, podran implantarse tanto en
nuevas edificaciones como en las ya existentes.
Como uso auténomo exclusivamente podrdn implantarse en
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion de estas
Normas Subsidiarias.
Terciarios.
En las modalidades de usos hoteleros, de hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios y asistenciales, exclusivamente en edificios
existentes y siempre que su implantacién en el medio rural resulte
oportuna y se justifique por motivos de utilidad publica o interés
social.
Usos forestales.
Equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que
su implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.
Infraestructuras de servicios.
Cuando su implantacién en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o

interés social.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
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8.- "D.60. Zona de Especial Proteccién de la Unidad Agraria de Piedemonte de Aitzkorri ".

*

*

Régimen de edificacion.

Zona en la que, con caracter general, se autoriza, salvo que estén declaradas fuera de ordenacion, la
reforma y, en su caso, ampliacion de las construcciones existentes, asi como la construccion de
nuevas edificaciones, siempre que tengan relacién con la capacidad productora de la explotacion a la
gue sirvan, en las condiciones establecidas en los capitulos "3.4" y "3.5" de estas Normas
Urbanisticas.

Para su ordenacién, sin perjuicio de la directa aplicacion de las determinaciones y normas
establecidas en este documento, se propone la redaccién de un Plan Especial en suelo no
urbanizable que se extienda fuera del municipio a todo el ambito de la unidad agraria.

Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Explotaciones agropecuarias.
- Usos admisibles: . Residenciales.

En los casos en los que se autorice su implantacién como uso
auxiliar de otros usos autorizados, podran implantarse tanto en
nuevas edificaciones como en las ya existentes.

Como uso auténomo exclusivamente podran implantarse en
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de estas
Normas Subsidiarias.

Industrias agrarias.
Terciarios.

En las modalidades de usos hoteleros, de hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios y asistenciales, exclusivamente en edificios
existentes y siempre que su implantacioén en el medio rural resulte
oportuna y se justifique por motivos de utilidad publica o interés
social.

Previa y preceptiva formulacién del Plan Especial precitado, podran
implantarse nuevas edificaciones destinadas a usos de interés
publico y utilidad social —ademas de usos terciarios, tambien los de
equipamientos, campings o campamentos de turismo, etc.-, que
hayan de emplazarse en el medio rural. Dicho Plan Especial definira
las correspondientes condiciones especificas de edificacion y uso.
Se autoriza, en ese contexto, la implantacion de una (1) nueva
vivienda auxiliar.

Usos forestales.
Siempre que resulten compatibles con la actividad ganadera.
Usos extractivos.

Previa autorizacién de los organismos competentes.
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Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que
su implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.

Infraestructuras de servicios.

Cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria u

oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de utilidad publica o
interés social.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

9.- "NR.20. Nucleo Rural de Aztiria".

10.-

Régimen de edificacion.

Zona en la que se autoriza exclusivamente la edificacion aislada residencial y agropecuaria. Su
implantacion deberd ajustarse a las condiciones establecidas condiciones establecidas en la
correspondiente Norma Particular.

Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Explotacion agraria.
Residencial.
- Usos admisibles: . Terciarios en las modalidades de hoteleros, hosteleros y recreativos.

Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural, y siempre que
su implantacién en el mismo resulte oportuna y se justifique por
motivos de utilidad publica o interés social.

Infraestructuras de servicios.

Siempre que su implantacion en el medio rural resulte oportuna y se
justifique por razones de utilidad publica o interés social.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

"E.10. Carreteras y autovias de la red supramunicipal ".

Régimen de edificacion.

Zonas en las que no se autoriza la edificacion, con excepcion de la implantacion de los elementos e
instalaciones funcionales y auxiliares propios de las carreteras y, en particular, propios de las
gasolineras y las areas de servicio y esparcimiento.
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* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Circulacién rodada y peatonal.
Aparcamiento publico.

- Usos admisibles: . Usos auxiliares de los usos propiciados -paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, estaciones de servicio,
unidades de suministro de combustible y otros similares-.

Espacios Libres.
Infraestructuras de servicios.

Exclusivamente bajo rasante.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

11.- "E.20. Carreteras locales y caminos rurales ".

* Régimen de edificacion.

Zonas en las que no se autoriza la edificacion, con excepcion de la implantacion de los elementos e
instalaciones funcionales y auxiliares propios de las carreteras y caminos.

* Régimen de uso.

Se estara a lo establecido para las zonas “E.10".

12.- “E.30. Red Ferroviaria”.

* Régimen de edificacion.
Zonas en las que se autoriza exclusivamente la edificacion vinculada a los usos ferroviarios y a los
usos auxiliares de los mismos -estaciones, apeaderos, etc.-, en las condiciones establecidas en la
legislacion sectorial vigente.

* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Ferroviario.
- Usos admisibles: . Usos auxiliares de los ferroviarios.
- Usos prohibidos: . Los noincluidos en las modalidades anteriores.

13.- "F.10. Espacios Libres".

* Régimen de edificacion.

Se autorizan exclusivamente edificaciones ornamentales y construcciones fijas o provisionales
destinadas a usos auxiliares de los espacios libres, asi como la instalacién de las correspondientes
infraestructuras en el subsuelo.
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* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Usos de espacios libres, incluyendo los auxiliares de los mismos.

- Usos admisibles: . Usos comerciales de 1% categoria -kioskos, etc.-, con caracter
temporal o provisional.

Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles con el

espacio libre.
- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.
* Régimen de dominio: . Titularidad publica.

14.- "F.20. Cauce Fluvial".

* Régimen de edificacion.

Zonas en las que se autorizan, exclusivamente, las construcciones permitidas por la legislacion
sectorial correspondiente.

* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Elementos territoriales (Cauces fluviales).
- Usos admisibles: . Los autorizados por la legislacion sectorial vigente.
- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

15.- "G.10. Zonas de Equipamiento Comunitario”.

* Régimen de edificacion.
Zonas destinadas a la implantacion de equipamientos comunitarios, que responderan al régimen de
edificacion singularizado establecido en la Norma Particular correspondiente, o, en su caso, en el
planeamiento de desarrollo. Se incluye como tal el cementerio de Gabiria en el que se consolida la
edificacion existente autorizandose expresamente la eventual reordenacion, remodelacion o incluso
ampliacion del mismo.

* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Equipamiento comunitario.

En las modalidades establecidas en cada caso.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

* Régimen de dominio: . Titularidad publica.
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16.

- "H.10. Zonas de Infraestructuras de Servicios".

* Régimen de edificacion.

Zonas destinadas a la implantacién de Infraestructuras de Servicios, que responderan al régimen de
edificacion singularizado establecido en la legislacion sectorial correspondiente.

* Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Infraestructuras de Servicios.
En las modalidades establecidas en cada caso.
- Usos admisibles: . Vivienda.

Como uso auxiliar de la instalacion -1 vivienda maximo-.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.
* Régimen de dominio: . Titularidad publica o privada.
Articulo 1.2.4.- Vinculacion normativa y tolerancias admitidas en las determinaciones de

1.-

Calificacion Global

En base a razones objetivas de interés general que, en su caso, seran evaluadas por el Pleno Municipal,
el planeamiento de desarrollo -plan parcial- a formular en el Suelo Urbanizable podra introducir ajustes
en el limite entre, por un lado, las zonas de uso global ordenadas, y, por otro, el Suelo No Urbanizable,
de tal forma que, en ningln caso, se incremente o disminuya la superficie de dichas zonas en un
porcentaje superior al 5 %.

Las superficies excluidas -para dicha exclusion sera necesaria la aceptacion expresa en documento
notarial de los propietarios afectados- se incorporardn en todo caso a la "zona de uso global"
correspondiente del Suelo No Urbanizable colindante.

En el Suelo Urbanizable, el planeamiento pormenorizado podra establecer la afeccion de porciones de
las zonas de uso global destinadas a usos industriales por elementos de los sistemas generales, siempre
que la superficie ocupada no supere el 10% de la superficie zonal delimitada.

En esas condiciones, la ocupacion sefialada no exigird el reajuste del aprovechamiento urbanistico
asignado a la zona o zonas afectadas.

Del mismo modo, aunque sin exigencia de planeamiento, en el Suelo No Urbanizable podra acordarse la
afeccion, por debajo del citado porcentaje, de zonas rurales por dichos sistemas generales.

Como aplicacién especifica del criterio expuesto en el apartado anterior, en las clases de suelo
sefialadas, se podran implantar elementos funcionales o al servicio de las carreteras -estaciones de
servicio, puestos de socorro, paradas de autobuses, areas de ocio 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 suelos citados esa implantacién no esté expresamente autorizada.

A tal efecto se considerara la implantacion de los elementos resefiados como una ampliacion del ambito
de afeccion de los sistemas generales, que debera ajustarse a las limitaciones sefialadas anteriormente.
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Si dichos elementos incorporan 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, aquellos seran computados a los efectos del célculo de éste. No se
aplicara este criterio si los usos tienen caracter dotacional, o, se implantan sobre suelos publicos.

Siempre que se garantice la consecucion del objetivo propuesto mediante las mismas, el planeamiento
de desarrollo a formular en los suelos urbanos y urbanizable podra reajustar la incidencia territorial de las
determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas en este proyecto con rango de
planeamiento general.

En Suelo No Urbanizable el planeamiento especial y los proyectos de obra podran modificar la
zonificacion de los elementos de los sistemas generales de comunicaciones e infraestructuras de
servicios, para posibilitar reajustes en su trazado y en la configuracion de detalle de sus elementos.

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
modificaciones de las Normas Subsidiarias, y exigiran la previa formulacién de un expediente de esas
caracteristicas.

En las zonas de uso global clasificadas como Suelo Urbanizable y en las clasificadas como Suelo
Urbano en que asi se establezca de manera expresa, se considerara como determinacién normativa a
los efectos de la limitaciébn del aprovechamiento edificatorio ordenado, el indice o los indices de
edificabilidad asignados, salvo que de forma expresa y con caracter normativo se defina el
aprovechamiento en m(t) en la correspondiente Norma Particular.

El citado aprovechamiento edificatorio sera, en todo caso, el producto de los indices de edificabilidad
sefialados por la superficie zonal resultante, una vez efectuados, en su caso, los ajustes de la
delimitacion zonal autorizados en los apartados anteriores del presente articulo.

Las Normas Particulares de las diversas areas podran consolidar edificaciones existentes que no se
adecuen y respondan al régimen de edificacion y uso propios de la zona de uso global en la que se
sittan.

CAPITULO 1.3.- CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.3.1.- Formulacion del régimen de Calificacion Pormenorizada

1.-

El régimen juridico-urbanistico de las diversas subzonas de uso pormenorizado diferenciadas en el
articulo siguiente es el que resulta de la aplicacion de todas y cada una de las determinaciones
siguientes:

a) Régimen general de edificacion, uso y dominio establecido para cada una de ellas en el articulo
"1.3.3" de este mismo Capitulo.

b) Ordenanzas Reguladoras contenidas en el "Titulo Tercero. Ordenanzas Reguladoras de Edificacion y
Uso de las Parcelas Edificables” de este mismo Documento.

c) En el caso de las Areas de Intervencién Urbanistica clasificadas como Suelo Urbano, las
determinaciones establecidas concretamente en el epigrafe "lll. Ordenacion Pormenorizada" de las
correspondientes Normas Particulares, 0, en su caso, las que establezca el planeamiento de
desarrollo.
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d) En el caso de las Areas de Intervencién Urbanistica clasificadas como suelo urbanizable, las
determinaciones que establezca el planeamiento de desarrollo a formular.

2.- El planeamiento de desarrollo que, ya sea por mandato de estas Normas Subsidiarias, o, por decision
opcional posterior, se formule tanto en el suelo urbanizable, como, en su caso, en el suelo urbano,
debera adecuarse en todo caso a las determinaciones mencionadas en los apartados "1.a" y "1.b"
anteriores.

Articulo 1.3.2.- Sistematizaciéon de la Calificacion Pormenorizada

1.- La calificacién pormenorizada se sistematiza de acuerdo con los siguientes tipos basicos de subzonas de
uso pormenorizado:

a.- Parcelas Residenciales.

b.- Parcelas Industriales.

c.- Parcelas de Usos Terciarios.

e.- Sistemas de Comunicaciones.

f.- Espacios Libres.

g.- Parcelas de Equipamiento Comunitario.
h.- Infraestructuras de Servicios.

N
'

Los tipos de suzonas de uso pormenorizado resefiados en el epigrafe anterior, se desarrollan de acuerdo
con las variantes que se definen a continuacion, cada una de las cuales se caracteriza por un régimen
especifico de uso y edificacion.
a.- Parcelas Residenciales
a.10. Residencial.
b.- Parcelas Industriales
b.10. Industrial.
c.- Parcelas de Usos Terciarios
¢.10. Usos Terciarios.
e.- Sistemas de Comunicaciones
e.10. Carreteras y autovias de la red supramunicipal.
e.21. Carreteras locales y caminos rurales.
e.22. Calles y Vias Urbanas.
€.30. Red Ferroviaria.
f.- Espacios Libres
f.10. Espacios Libres.

g.- Parcelas de Equipamiento Comunitario.

g.10. Parcelas de Equipamiento Comunitario
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h.- Parcelas de Infraestructuras de Servicios.
h.10. Parcelas de Infraestructuras de Servicios.

3.- El planeamiento de desarrollo podra definir nuevas variantes de subzonas de uso pormenorizado
establecidas en funcion de la asignacién a las mismas de condiciones particulares de edificacién y uso.

Articulo 1.3.3.- Régimen general de edificacién, uso, y dominio aplicable en las subzonas de
uso pormenorizado:

1.- "a.10. Residencial ".

*  Régimen de edificacion.

- Parcelas ocupadas u ocupables por edificaciones exentas o adosadas lateralmente, destinadas a
viviendas individuales o agrupadas horizontal y/o verticalmente sobre un nudcleo comin de
accesos verticales, configurando uno o varios médulos de edificacion. Los locales de planta baja
podran destinarse a usos no residenciales cuando asi se autorice expresamente en la
correspondiente Norma Particular, debiendo, en tal caso, contar con acceso independiente del de
las viviendas desde los espacios publicos.

Dichas edificaciones contaran en general con espacios no edificados anejos.

- En una misma parcela podra ubicarse mas de una edificacion, autorizdndose la constitucion de
comunidades, con espacios y elementos de servicio de uso comun.

- Las condiciones de perfil y altura de las edificaciones, tanto existentes como nuevas, seran las
establecidas en cada caso en la correspondiente Norma Particular.

Con caracter general, y sin perjuicio de que bien la correspondiente Norma Particular, bien el
planeamiento de desarrollo establezcan condiciones mas restrictivas, el perfil edificatorio bajo
rasante sera de dos (2) plantas.

Los espacios que, en su caso Yy en las nuevas edificaciones, se autoricen por encima del perfil
maximo establecido sobre rasante se destinardn, con caracter general a usos auxiliares -
trasteros- de las viviendas y locales existentes en las plantas inferiores, constituyendo,
necesariamente, una unidad registral indivisible con dichas viviendas o locales.
Excepcionalmente, podran destinarse a usos residenciales vinculados a las viviendas existentes
en la planta inferior, con las que deberan constituir asimismo una unidad registral indivisible.

- Las condiciones de implantacién de la edificacion en la parcela -retiro, separacion minima entre
blogues, ocupacion de la misma, etc.- seran las establecidas en la correspondiente Norma
Particular, y, en su caso, en el planeamiento de desarrollo.

- El nimero de viviendas maximo cuya implantacidon se autoriza en cada parcela se definira en la
correspondiente Norma Particular o en el planeamiento de desarrollo, en su caso.

1 Con caracter general se entenderd que las determinaciones que se remiten a las Normas Particulares deberan
establecerse en su caso de manera expresa en el apartado "ll. Régimen Urbanistico General" de las mismas,
asignandoseles rango de "planeamiento general”.

Cuando las mismas se remiten al "planeamiento” o a la "ordenacion" "pormenorizados" podran definirse en el
apartado "Ill. Ordenaci6én Pormenorizada” de las Normas Particulares, o , en su caso, en el "planeamiento
pormenorizado”, asignandoseles ese rango normativo.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA.

T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004

DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS” -32-
Normas Generales

La regulacién, en el marco descrito en los apartados anteriores, de la forma de la edificacion,
incluyendo la ocupacién en planta bajo rasante, se efectuard bien a través de ordenanzas
generales de parcela, bien de una ordenanza particularizada para cada una de ellas, definida en
la "Norma Particular" correspondiente o en el planeamiento pormenorizado. Dicha ordenanza
tendra, salvo disposicion expresa en contrario, el rango normativo propio de los estudios de
detalle, por lo que podra ser modificada a través de esta figura de planeamiento.

Siempre que dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban cumplir funciones de
acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacion de los elementos de urbanizacién
correspondientes, debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos tanto en la legislacion vigente, como en este mismo proyecto.

* Régimen de uso:

La implantacion de los usos propiciados y admisibles se ajustara a las condiciones establecidas
en la seccién 22 del Capitulo 3.2 de estas "Normas Urbanisticas".

Usos propiciados:

Usos admisibles:

Residenciales.

En los espacios no edificados se autoriza la implantacién de usos
auxiliares del anterior -accesos, aparcamiento, jardines,
instalaciones deportivas, depésitos de gases licuados, etc.-.

Terciarios.

En las modalidades de oficinas, uso hotelero, usos comerciales -"12"
y "23" categorias; usos hosteleros de categoria superior-, terciarios
diversos y usos sanitarios y asistenciales.

La autorizacién, en cada caso, de esos usos se entendera
condicionada a la justificacion de su compatibilidad con los usos
residenciales.

La implantacién de usos comerciales por encima de las citadas
categorias debera estar prevista expresamente, bien en la
correspondiente  Norma Particular, bien en el planeamiento a
formular en desarrollo del presente proyecto.

Industriales.
* "1& categoria: como usos asimilados al de vivienda.

* "2 categoria: exclusivamente cuando se autorice su
implantacion en la Norma Particular correspondiente o en el
planeamiento de desarrollo.

* Excepcionalmente, siempre que se autorice expresamente en la
correspondiente Norma Particular del Area, podran implantarse
usos industriales de “3®" categoria, en las modalidades y
condiciones concretas establecidas en dicha Norma. En todo
caso, su implantacion estara condicionada a la previa adopcion
de las medidas correctoras que, en su caso, se consideren
necesarias para evitar todo tipo de molestias y afecciones en las
viviendas y en los restantes usos autorizados en la edificacion
correspondiente.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -33-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

Garaje.
Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles en contigliidad o colindancia con
los usos residenciales.

Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

2.- "b.10. Industrial ".

*

Régimen de edificacion.

Parcelas destinadas, con caracter general, a la implantacion de edificaciones industriales de
tipologia intensiva o aislada, destinadas funcional y juridicamente a una o varias empresas.

En todo caso, tanto a los efectos de la parcelacién como a los de la division de las construcciones
-incluida su division horizontal- y de su ocupacion por actividades diferenciadas, se estara a lo
establecido en la correspondiente Normas Particulares, y, en su caso, en el planeamiento de
desarrollo.

Cada una de las parcelas debera disponer de acceso rodado directo desde las vias publicas
perimetrales o desde espacios no edificados privados -la propiedad de éstos podra ser
compartida por los titulares de las diferentes parcelas o locales que den frente a ellos-, y, del
correspondiente espacio de carga y descarga -los cuales deberan cumplimentar los requisitos
establecidos por las presentes Normas-.

Las condiciones de perfil y altura de las edificaciones autorizadas, tanto sobre como bajo rasante,
seran las previstas en cada caso en la correspondiente Norma Particular. En todo caso, el perfil
maximo de la edificacion bajo rasante sera de dos -2- plantas.

Las condiciones de implantacion de la edificacion en la parcela -retiro, ocupaciéon de la misma,
etc.- seran las establecidas en la correspondiente Norma Particular.

La regulacion de la forma de la edificacion, incluyendo la ocupacion en planta bajo rasante, se
formulara, bien a través de ordenanzas generales de parcela, bien de una ordenanza
particularizada para cada una de ellas, definida en la Norma Particular correspondiente o en el
planeamiento pormenorizado.

Siempre que dichas parcelas dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban
servir de acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacion de los elementos de
urbanizacién correspondientes, deberd cumplimentar las caracteristicas y requisitos
dimensionales minimos establecidos al respecto por la legislacion vigente, y este mismo proyecto.

Régimen de uso.

Usos propiciados: . Industriales.
Usos admisibles: . Residenciales.

Exclusivamente como uso auxiliar de la industria que ocupe la
parcela, a la que estara registralmente vinculada, con un maximo de
una (1) vivienda por parcela de dimension superior a 2.000 m2.
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Terciarios.

* Comerciales, hasta 42 categoria.

*  Oficinas.
Se exceptuan las que no estando relacionadas con actividades
industriales puedan dar lugar a una afluencia de publico externo
significativa.

*  Hoteleros y hosteleros.

Cuando lo autorice expresamente bien la Norma Particular
correspondiente, bien el planeamiento pormenorizado.

* Recreativos.

Garaje.

Equipamiento comunitario.

En todas las modalidades que no den lugar a una afluencia
importante de pulblico no relacionado con las actividades

industriales.

Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

3.- "c.10. Usos terciarios”.

* Régimen de edificacion.

Parcelas en las que la edificacion responderd a un régimen normativo singularizado, cuya
regulacion se establece en la Norma Particular correspondiente o, en su caso, en el planeamiento
de desarrollo, en funcidn de las condiciones especificas de uso asignadas.

Siempre que dichas parcelas dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban
servir de acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacién de los elementos de
urbanizacion correspondientes, debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos
dimensionales minimos establecidos al respecto por la legislacién vigente, y este mismo proyecto.

* Régimen de uso.

Usos propiciados: . Terciarios.
Usos admisibles: . Garaje.
Equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con los usos terciarios.

Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

4.- “e.10. Carreteras y Autovias de la red supramunicipal”.
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* Régimen de edificacion.

- Excluida, con excepcioén de las construcciones sobre y bajo rasante destinadas a usos auxiliares
de las carreteras, autorizados en la legislacion vigente.

- El viario de acceso a las edificaciones debera cumplimentar las caracteristicas y los requisitos
dimensionales minimos establecidos tanto en la legislacién vigente como en este mismo
proyecto.

* Régimen de uso.
- Usos propiciados: . Circulacion rodada.
- Usos admisibles: . Circulacion peatonal.
Aparcamiento.

Garaje -bajo rasante-.

Usos auxiliares de las carreteras autorizados por la legislacion
vigente (gasolineras, paradas de autobuses, etc.).

Infraestructuras de servicios.
Exclusivamente bajo rasante.
Espacios Libres
- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.

* Régimen de dominio. . Titularidad publica.

5.- “e.21. Carreteras locales y caminos rurales”.

* Régimen de edificacion.
Sera de aplicacion el régimen establecido para las subzonas “e.10”.
* Régimen de uso.

Sera de aplicacion el régimen establecido para las subzonas “e.10”.

6.- “e.22. Calles y Vias Urbanas”.

* Régimen de edificacion.

Sera de aplicacion el régimen establecido para las subzonas “e.10”.
* Régimen de uso.

Sera de aplicacion el régimen establecido para las subzonas “e.10”.

7.- “e.30. Red Ferroviaria”.
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Régimen de edificacion.

Construcciones vinculadas a usos ferroviarios, en las condiciones establecidas en la legislacion
sectorial vigente.

Régimen de uso.
- Usos propiciados: .  Ferroviario.

- Usos admisibles: . Usos auxiliares del ferroviario, conforme a lo dispuesto en la legislacién
sectorial vigente.

- Usos prohibidos: . Los noincluidos en las modalidades anteriores.

Régimen de dominio. . Titularidad publica.

8.- "f.10. Espacios Libres urbanos".

*

*

*

Definicion.

Tendran la condicion de espacios libres de esta tipologia aquellos espacios que reldnan las
condiciones de dimensionamiento, etc., establecidos en el Anexo al vigente Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

Régimen de edificacion.

Espacios ajardinados y arbolados -parques o jardines- o, mayoritariamente pavimentados -areas de
juego, plazas, paseos y otras areas peatonales-, en los que, con caracter general, se excluye la
edificacion, con la sola excepcion de las construcciones provisionales destinadas a los usos
autorizados en esas condiciones, asi como las existentes que la correspondiente Norma Particular
consolide; el perfil maximo de las citadas construcciones provisionales sera de una (1) planta.

Se autoriza, asimismo, la construccion de edificaciones bajo rasante destinadas exclusivamente a
uso de garaje.

Régimen de uso.

- Usos propiciados: . Uso de espacios libres.

- Usos admisibles: . Terciarios.
Usos comerciales de 12 categoria y otros usos terciarios, asimilados
a ellos, con caracter provisional y en implantaciones de caracter

temporal -kioskos, etc.-.

Usos y actividades desarrollados en edificaciones existentes que la
correspondiente Norma Particular consolide.

Equipamiento comunitario:
Con caracter provisional, en implantaciones de caracter temporal.

- Usos prohibidos: . Los no incluidos en las modalidades anteriores.
Régimen de dominio: . Titularidad publica.
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9.- "g.10. Parcelas de Equipamiento Comunitario".

* Régimen de Edificacion.

Parcelas en las que la edificacién respondera a un régimen normativo singularizado, establecido
en cada caso, en funcion de las condiciones de uso especificas asignadas, bien en la
correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo a fomular.

Cuando dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir de acceso rodado a
los edificios que las ocupan, la ordenacion de los elementos de urbanizaciéon correspondientes,
deberd cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos establecidos al
respecto tanto en la legislacion vigente, como en este mismo proyecto.

*  Régimen de uso.

*

Usos propiciados: . Usos de equipamiento comunitario.
Usos admisibles: . Vivienda.

Exclusivamente como uso auxiliar de los de equipamiento -una (1)
vivienda, consolidandose sin embargo las preexistentes-

Usos terciarios.

En las modalidades compatibles y complementarias de los usos
propiciados.

Garaje.
Usos prohibidos: . Todos los no autorizados de forma expresa.

Régimen de dominio:.  El régimen general de dominio ser4, en cada caso, el establecido en las
Normas Particulares o en el planeamiento de desarrollo.

10.- "h.10. Parcelas de Infraestructuras de Servicios".

* Régimen de Edificacion.

Parcelas en las que la edificacion respondera a un régimen normativo singularizado, establecido
en cada caso, en funcion de las condiciones de uso especificas asignadas, bien en la
correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo a fomular.

Cuando dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir de acceso rodado a
los edificios que las ocupan, la ordenacion de los elementos de urbanizacion correspondientes,
deberd cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos establecidos al
respecto tanto en la legislacion vigente, como en este mismo proyecto.

* Régimen de uso.

Usos propiciados: . Usos de infraestructuras de servicios.
Usos admisibles: . Garaje.
Usos prohibidos: . Todos los no autorizados de forma expresa.
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* Régimen de dominio:.  El régimen general de dominio sera, en cada caso, el establecido en las
Normas Particulares o en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 1.3.4.- Vinculacién normativa y tolerancias admitidas en las determinaciones de

1.-

Calificacion Pormenorizada

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo “1.3. Calificacion Pormenorizada”, y en el
“Titulo Tercero. Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso de las parcelas edificables”, también de
estas mismas Normas Urbanisticas -determinaciones que, en conjunto, configuran el régimen basico de
edificacion, uso y dominio de los diversos ambitos o zonas de uso pormenorizado-, tendran el rango
propio del planeamiento general. Su modificacion requerira la formulacién del correspondiente
expediente con ese rango normativo.

El resto de las determinaciones de calificaciébn pormenorizada establecidas en el presente proyecto,
tendran el rango normativo propio del instrumento urbanistico adecuado para su definicion -planeamiento
de desarrollo; estudio de detalle; proyectos de ejecucion del planeamiento, etc.-. A los efectos de su
modificacion y/o complementacion se procedera a la formulacion de aquél de esos expedientes que,
conforme a los criterios establecidos en la legislacion vigente y en este mismo proyecto, se considere
adecuado.

En el contexto descrito en el apartado anterior, las determinaciones de calificacién pormenorizada
establecidas podran modificarse mediante la formulacion de estudios de detalle en los siguientes
supuestos:

* Incorporacion de nuevas superficies de terreno a la red viaria -"e.10" y “e.22”- y a los espacios libres -
"f.10"-, sin que, en ningun caso, pueda modificarse la zonificacion establecida para los mismos.

*  Modificacion del parcelario establecido para las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, sin
gue, con la Unica salvedad antes expuesta, pueda modificarse su zonificacion.

Por el contrario, se admitiran eventuales incrementos de superficie en las "parcelas" destinadas a
usos de equipamiento comunitario.

* Incremento del aprovechamiento edificatorio en los supuestos que se citan a continuacioén, salvo que
se haya asignado a esas determinaciones un rango normativo superior:

- Aprovechamiento de las parcelas de equipamiento comunitario.

- Aprovechamiento bajo rasante de las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, siempre
que se destine a usos auxiliares, y en ningln caso a usos principales.

En todo caso, en atencién al alcance de las propuestas planteadas, el Ayuntamiento podra exigir la
formulacion de un expediente de planeamiento pormenorizado, aun cuando aquellas se adecuen a los
requisitos sefialados en los apartados anteriores.

Asimismo, se entendera con caracter general que las soluciones de configuracion, trazado y rasantes de
la red viaria y de las infraestructuras de servicios -generales y locales- podran ser reajustados por los
proyectos de obra que se formulen para su ejecucion, dentro de las condiciones generales establecidas
tanto en el articulo "1.2.4" de estas Normas Urbanisticas, como en este mismo articulo.
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TITULO SEGUNDO

REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO 2.1.- CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 2.1.1.- Formulacién del régimen de Clasificacién del Suelo

En el término municipal de Gabiria se diferencian las clases de suelo que se indican a continuacion:
*  Suelo Urbano.

*  Suelo No Urbanizable.

*  Suelo Urbanizable.

Su delimitacién se refleja en los planos "I1.3" y "1I.5" del Documento "D. Planos" de este proyecto.

Articulo 2.1.2.- Modalidades de suelo urbano.

A efectos de los dispuesto en el articulo 14 de la Ley del Suelo de 13 de abril de 1.998, se consideraran
como:

A.- Suelo urbano carente de urbanizacion consolidada:

a) Los terrenos clasificados de ese modo que, con el fin de ejecutar la urbanizacion y la edificacion
previstas, el presente proyecto integre en unidades de ejecucion delimitadas en el mismo.

b) Los terrenos clasificados de ese modo que, con idéntico fin al comentado, el planeamiento que se
formule en desarrollo de este proyecto integre en unidades de ejecucion.

¢) Los terrenos clasificados de ese modo que, con el fin de ejecutar la correspondiente urbanizacion,
deban ser integrados en el ambito de unidades de ejecucién a delimitar en el futuro conforme a lo
dispuesto en la vigente legislacion urbanistica.

B.- Suelo urbano consolidado por la urbanizacion.

Tendran esa condicién los terrenos clasificados de ese modo no integrados en unidad de ejecucion
alguna.

CAPITULO 2.2.- SISTEMATIZACION Y REGIMEN DE ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.
Articulo 2.2.1.- Sistematizacién de la regulacion del aprovechamiento urbanistico.

1.- Criterios generales

* El aprovechamiento edificatorio asignado a las parcelas edificables, podra definirse de forma directa 'y
expresa, o indirectamente, a través de la regulacion de la forma de la edificacion, incluida la remision
a la forma de la edificacion existente.

S= =
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* La regulaciéon directa del aprovechamiento edificatorio se referira, con caracter general, a los
aprovechamientos edificatorios sobre rasante.

Asimismo, cuando se establezcan condiciones de implantacion singulares podran regularse de ese
mismo modo los aprovechamientos bajo rasante.

* La regulacion indirecta del aprovechamiento edificatorio sélo se admitira en las parcelas que se
sitien en Areas clasificadas como suelo urbano, y con caracter general, en los aprovechamientos
bajo rasante.

La utilizacién de esta formula de regulacion, debera permitir, sin embargo, la adecuada cuantificacion
del aprovechamiento edificatorio asignado, en todos aquellos casos en los que ese dato deba tenerse
en cuenta a los efectos del célculo del aprovechamiento urbanistico.

* En los casos en los que el aprovechamiento edificatorio se defina de manera indirecta, a través de la
regulacion de la forma de la edificacion, la medicion de las magnitudes reguladoras bésicas -alturas y
perfil de edificacion- se realizara de acuerdo con los criterios de computo establecidos en el presente
documento.

* Cuando el aprovechamiento edificatorio asignado a una zona o parcela se defina por un conjunto de
determinaciones no homogéneas -aprovechamiento en techo edificable o edificabilidad y
determinaciones reguladoras de la forma de la edificacion- se entendera 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.

*  Se entendera en todo caso que el aprovechamiento edificatorio asighado a las parcelas destinadas a
usos dotacionales con caracter de sistema general o sistema local -"g.10", etc.-, ya sean de titularidad
publica o privada, no constituye una determinacion con rango de planeamiento general. Previo
informe de los servicios técnicos municipales, y en atencion a las caracteristicas y alcance de la
edificacion propuesta, el Ayuntamiento podra autorizar el incremento del aprovechamiento edificatorio
de las citadas parcelas, bien directamente mediante la tramitacion y aprobacion del correspondiente
proyecto de edificacion, bien previa formulacion de un estudio de detalle. Siempre que el citado
incremento supere el 20% del aprovechamiento establecido, su ejecucién requerird la previa
formulacion de un plan especial.

2.- Aprovechamiento lucrativo.

Tanto en el suelo urbano como en el suelo urbanizable, el computo del aprovechamiento urbanistico de
caracter lucrativo se ajustara, entre otros, a los siguientes criterios:

*  Con caracter general, se considerara como tal aprovechamiento urbanistico de caracter lucrativo, el
aprovechamiento edificatorio asignado a las parcelas "a" -uso residencial-, "b" -uso industrial- y "c"
uso terciario-.

* Por el contrario, se consideraran carentes de aprovechamiento lucrativo, las parcelas y espacios
destinados a usos dotacionales, de caracter publico o privado, calificados como "e" -sistemas de

comunicaciones-, "f' -espacios libres-, "g" -centros de equipamiento comunitario-, asi como las
edificaciones previstas, en su caso, en los mismos.

Tendran asimismo esa consideracion los locales situados en las parcelas destinadas a usos
lucrativos sefialadas anteriormente, que, por determinacion expresa del planeamiento
correspondiente, se destinen a usos de equipamiento comunitario.
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* En las parcelas destinadas a usos lucrativos, el aprovechamiento lucrativo previsto se correspondera
con caracter general con el aprovechamiento edificatorio sobre rasante, no considerandose a tal
efecto el aprovechamiento edificatorio bajo rasante.

3.- Unidades de medicién del aprovechamiento edificatorio.

* Con caracter general, el aprovechamiento edificatorio a desarrollar tanto en las zonas de uso global
como en las parcelas edificables se medira y expresara 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
construccioén, que, en todo caso, se computaran de acuerdo con los criterios establecidos a ese
respecto en este mismo documento.

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

* El aprovechamiento edificatorio autorizado en un ambito determinado podra regularse en términos
absolutos, a través de la definicion 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 del
ambito -"m2(t)/m?".

4.- Regulacién del perfil de edificaciéon

*  El perfil de edificacion se representa por medio de la simbologia siguiente?: n/n

Articulo 2.2.2.- Formulacion del régimen de asignacion del aprovechamiento urbanistico en
Suelo Urbano.

1.- El régimen de asignacion del aprovechamiento urbanistico en Suelo Urbano se ajustara a los requisitos
previstos en la vigente legislacion urbanistica, adjudicandose aquél a los propietarios de los terrenos v,
en su caso, al Ayuntamiento, conforme a los criterios establecidos en la misma.

2.- A esos efectos, el aprovechamiento medio de las unidades de ejecucion delimitadas en suelo urbano
sera, en cada caso, el que resulte de la division entre:

*  Por un lado -dividendo-, la totalidad del aprovechamiento urbanistico de caracter lucrativo previsto en
cada uno de esos ambitos?.

*  Por otro -divisor-, la superficie total de los terrenos de la unidad, excluidos aquellos que no sean
computables a ese respecto.

1 Las cifras romanas representan el nimero de plantas sobre rasante -cifra anterior a la barra inclinada- y, bajo
rasante -cifra posterior a la barra inclinada-.

2 A esos efectos, tendra el caracter de aprovechamiento lucrativo, la totalidad del aprovechamiento edificatorio
asignado a las parcelas que, a los efectos de su calificacion pormenorizada, se consideran -tanto en este
mismo proyecto como en el planeamiento que se formule en su desarrollo-, como parcelas "a" -uso residencial-
, "b" -uso industrial- y "c" -uso terciario-.
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En ese sentido, el computo o no de los terrenos destinados a dotaciones publicas existentes se
adecuara a lo dispuesto en la citada legislacion urbanistica.

3.- Los terrenos clasificados como suelo urbano e integrados en unidades de ejecucion delimitadas, bien en

este mismo proyecto, bien en el planeamiento que se formule en su desarrollo, bien conforme al
procedimiento especifico establecido a ese respecto en la vigente legislacién urbanistica, se
consideraran como carentes de urbanizacion consolidada, y sujetos al régimen urbanistico establecido
en el apartado “2” del articulo 14 de la Ley sobre régimen del suelo y valoraciones, de 13 de abril de
1.998.

4.- Se entendera a todos los efectos, y en particular a los de su distribucién y asignacion entre los

propietarios de los terrenos afectados y el Ayuntamiento que el aprovechamiento edificatorio previsto en
cada caso tiene al mismo tiempo el caracter de minimo y de maximo.
En ese sentido, aun cuando el aprovechamiento que se pretenda materializar o ejecutar en un
determinado &mbito o parcela edificable sea inferior al autorizado por el planeamiento, se adjudicara al
Ayuntamiento la totalidad del aprovechamiento que exceda del correspondiente al propietario o
propietarios de los terrenos, resultante de la aplicacion del aprovechamiento medio o tipo, o, en su caso,
el valor econdmico del mismo.

Articulo 2.2.3.- Formulaciéon del régimen de asignacion del aprovechamiento urbanistico en el

Suelo Urbanizable.

1.- El régimen de asignacion del aprovechamiento urbanistico en el suelo urbanizable se ajustara a los
requisitos establecidos en la vigente legislacion urbanistica, adjudicAndose aquél a los propietarios de los
terrenos y, al Ayuntamiento, conforme a los criterios establecidos en la misma.

2.- Con ese fin, afectando a los citados terrenos, el presente proyecto delimita las areas de reparto “AR.1” y
AR.2".

3.- En el cuadro que se adjunta al final de este articulo se definen las determinaciones correspondientes
para la distribucion, en cada area de reparto, del aprovechamiento urbanistico previsto, y en concreto:

*  Superficie de cada area de reparto.
* Tipologias de uso y edificacion previstas en cada area de reparto.
* Tipologia de uso y edificacion caracteristica de cada area de reparto.
*  Coeficientes de ponderacion referidos a cada una de las tipologias previstas.
*  Aprovechamiento lucrativo previsto en cada area de reparto.
*  Aprovechamiento tipo resultante.
4.- Se entendera a todos los efectos, y en particular a los de su distribucion y asignacion entre los

propietarios de los terrenos afectados y el Ayuntamiento que el aprovechamiento edificatorio previsto en
cada caso tiene al mismo tiempo el caracter de minimo y de maximo.

En ese sentido, aun cuando el aprovechamiento que se pretenda materializar o ejecutar en un
determinado ambito o parcela edificable sea inferior al autorizado por el planeamiento, se adjudicara al
Ayuntamiento la totalidad del aprovechamiento que exceda del correspondiente al propietario o
propietarios de los terrenos, resultante de la aplicacion del aprovechamiento medio o tipo, o, en su caso,
el valor econdmico del mismo.
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DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO TIPO
DE LAS AREAS DE REPARTO DELIMITADAS EN EL SUELO URBANIZABLE

A

REA DE | REFERENCIA [ SUPERFIC. | TIP. CARAC. | APROVECH. [ COEFIC. | APROVECH. | APROVECH.

REPARTO | TERRITORIAL USO/EDIFIC | EDIFICAT. | PONDER. | LUCRATIVO TIPO

m2(t) m2(t)uc/m?

"AR.1” AlU."13” 3.221 B.10 0,75 m2(t)/m2 1,00 0,75 m2(t)/m2 0,75

"AR.2” AlU.”16” 25.023 A.10 5.755 1,00 5.755 0,23

CAPITULO 2.3.- DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Articulo 2.3.1.- Régimen general de desarrollo de las Normas Subsidiarias.

1.-

Las determinaciones reguladoras del régimen de desarrollo de las Normas Subsidiarias, aplicables en
cada una de las Areas de Intervencion Urbanistica delimitadas en los suelos urbano y urbanizable, se
definen de manera especifica para cada una de ellas, en el apartado "ll.2 Régimen Juridico de Desarrollo
y Ejecucion” de las correspondientes Normas Particulares.

Las Areas de Intervencion Urbanistica clasificadas como suelo urbano en las que el presente proyecto
determina la correspondiente ordenacién pormenorizada se considerardn 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 ejecucion directa no excluye la posible exigencia de
formulaciéon -para la totalidad o parte de su ambito- de estudios de detalle, proyectos de gestion
urbanistica o proyectos de obras de urbanizacion, o incluso la eventual tramitacién de un Plan Especial
para su reordenacion. De hecho se exige expresamente la redaccion de un Plan Especial para la
definicion de la ordenacién pormenorizada del A.lLU. 18, con el objeto de definir su ordenacion
pormenorizada.

Tratandose de terrenos clasificados como suelo urbanizable, previamente a la ejecucion de las
previsiones planteadas en el presente proyecto, debera formularse el correspondiente plan parcial, con el
objeto de definir su ordenacién pormenorizada.

Ahora bien, el desarrollo y la ejecucion de los sistemas generales previstos en terrenos objeto de dicha
clasificacion, podra abordarse bien mediante su ordenacion en el correspondiente plan parcial, bien
mediante la formulacién de un plan especial, o, en su caso, mediante su consideracion como ambito de
ejecucion directa de las Normas Subsidiarias.

En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, se formularan los planes especiales que se
preven expresamente en el presente proyecto asi como aquellos que, conforme a los criterios
establecidos en la vigente legislacion urbanistica, considere oportuno la Corporacién Municipal.

Se ejecutaran directamente las intervenciones y actuaciones autorizadas en el presente proyecto que no
requieran la formulacion expresa del citado planeamiento especial.
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Articulo 2.3.2.- Planeamiento en Suelo Urbano

1.- Planes Especiales

En las Areas de Intervencion Urbanistica clasificadas como suelo urbano, asi como en aquellas otras que
adquieran esta condicion, podran formularse los planes especiales que, con el fin de modificar o
complementar la ordenacion pormenorizada establecida, se consideren procedentes.

Esos planes especiales deberan respetar en todo caso el régimen urbanistico general establecido en
estas Normas Subsidiarias.

Su ambito podra no ajustarse al de las Areas de Intervencion Urbanistica afectadas. En este caso, el
plan especial debera justificar suficientemente dicha opcién, hacer constar esa circunstancia
expresamente en su titulacion, justificar debidamente las propuestas de ordenacion planteadas, incluida
su intensidad, en el contexto de las determinaciones establecidas a esos efectos en el presente proyecto,
y precisar la incidencia de dichas propuestas en cada una de las Areas afectadas.

Asimismo deberan cumplimentar los requisitos dotacionales que en cada caso se establecen en la
Norma Particular correspondiente.

Cuando las modificaciones que se pretendan tengan como objetivo prioritario la mejora y redotacion de
las areas afectadas, den lugar a un incremento relevante de los espacios dotacionales de dominio y uso
publico -espacios libres, sistema viario, o parcelas de equipamiento comunitario-; no incrementen el
aprovechamiento lucrativo asignado al ambito afectado; y garanticen adecuadamente la resolucion de las
demandas dotacionales de todo tipo que los nuevos usos proyectados generen, los planes especiales
que las desarrollen podran formularse sin la previa tramitacién de un expediente de modificacion de las
Normas Subsidiarias, aun cuando modifiquen de forma expresa alguna de las determinaciones de
Régimen Urbanistico General establecidas.

2.- Estudios de detalle.

* La modificacion, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente legislacion
urbanistica y en este proyecto, de la configuracion fisica de las edificaciones, o de la ordenacion de la
urbanizacion, previstas en el planeamiento de rango superior, justificara la formulacion de estudios de
detalle.

*  Sera preceptiva dicha formulacion, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las rasantes de la
urbanizacién de las vias y espacios publicos, o de aquellas partes de las parcelas edificables
sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique las condiciones de ordenacién
de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por el
planeamiento, asi como para la modificacion o nueva apertura de rampas de acceso a garajes sobre
espacios de dominio publico.

* No se podran definir a través de esta figura de planeamiento determinaciones propias de
planeamiento general, parcial o especial que no estuvieran previamente establecidas por un
planeamiento con ese rango.

Asi, en ningun caso procedera su formulacion en territorios en los que estas Normas Subsidiarias
establecen la obligacién de la formulacion de planeamiento parcial o especial previa a la ejecucion,
sin que este requisito se haya cumplimentado.

* Al definir o reajustar la configuracion fisica de las edificaciones y la urbanizacion, podran
complementar la calificacion pormenorizada establecida por el planeamiento de rango superior, o,
incluso modificarla, en los casos establecidos en el apartado 3 del articulo 1.3.4. de las presentes
Normas.
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* Los estudios de detalle, en ningln caso podran contener determinaciones vinculantes referentes al
régimen de ejecucion del planeamiento -aplicacion de sistemas de gestion, etc.-, a las etapas o
plazos de ejecucion, o a las obligaciones de financiacion de los costos del proceso urbanizador por
parte de los afectados por una intervencion urbanistica.

Articulo 2.3.3.- Planeamiento en Suelo Urbanizable.

El planeamiento de desarrollo -planeamiento parcial, y, en su caso, especial- a formular en el suelo
urbanizable debera respetar obligatoriamente tanto las determinaciones de régimen urbanistico general
como las de ordenaciéon pormenorizada con rango de planeamiento general establecidas en la Norma
Particular del Area correspondiente, sin perjuicio de las tolerancias establecidas en el articulo 1.2.4 de las
presentes Normas.

Los Planes Parciales a formular en las Areas de Intervencion Urbanistica limitrofes con la regata de Santa
Lucia deberan ajustar sus previsiones a lo establecido en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de
Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, Vertiente Cantabrica, aprobado
definitivamente mediante Decreto de 22 de diciembre de 1998.

Salvo que en la correspondiente Norma Particular se establezcan plazos superiores o inferiores, el
planeamiento parcial previsto en esa clase de suelo debera formularse en el plazo maximo de cuatro (4)
afios contados desde la aprobacién definitiva de estas Normas Subsidiarias.

Articulo 2.3.4.- Planeamiento en Suelo No Urbanizable

Con alguna de las finalidades previstas en la vigente legislacion urbanistica, y de conformidad con el
procedimiento establecido en el articulo "2.6.3." de estas Normas, el Ayuntamiento podra exigir la previa
formulacion y aprobacion de un plan especial en Suelo No Urbanizable en los supuestos y con los fines que
se exponen a continuacion, ademas de aquellos que ya establece el presente documento:

*  Ejecucion de edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social autorizados que deban de
emplazarse en el medio rural.

* Realizacion de nuevos elementos de infraestructura -carreteras, canalizaciones de cauces fluviales,
implantacion de infraestructuras de servicios, realizacion de obras de urbanizacion u otros elementos
similares- no previstos en los instrumentos de ordenacién del territorio o en el planeamiento urbanistico,
ni justificados o autorizados como obras complementarias o auxiliares de la implantacion de otros usos
autorizados.

* Cuando las caracteristicas especificas de los usos a implantar, la entidad del desarrollo a realizar, la
transformacion previsible del territorio, las afecciones sobre el sistema viario u otros factores, aconsejen
la previa definicion de una ordenacion que garantice la adecuada insercidn urbanistica de la actuacion y
la defensa de los valores paisajisticos, medio ambientales y naturalisticos del territorio.

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 ningln caso podra asignarse a particulares la
responsabilidad de formulacion de planes especiales que desarrollen elementos constituyentes de estructura
general y orgénica del territorio definidos por estas Normas Subsidiarias.

Dichos planes especiales incorporaran, en su caso, los estudios de evaluacién y correccion del impacto
ambiental necesarios de acuerdo con lo dispuesto por la legislacion vigente.

Su aprobacion definitiva correspondera a la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
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Articulo 2.3.5.- Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.

1.- Planes especiales y parciales.

* Los planes especiales y parciales que se tramiten para el desarrollo del presente proyecto, ademas
de ajustarse a las determinaciones de Régimen Urbanistico General establecidas en el mismo,
deberan asegurar la adecuada coordinacién de la ordenaciéon del ambito correspondiente con los
territorios colindantes, incluso en aspectos de detalle de la disposicion de los elementos de
urbanizacién, extendiendo para ello, si fuese necesario, su ambito de intervencion mas alla del limite
inicialmente establecido.

Esta obligacion sera tenida en cuenta de manera especial en los casos en los que se modifique la
ordenacion propuesta, debiendo incorporar el proyecto, u otros expedientes paralelos si fuesen
necesarios, las determinaciones respecto a la aplicacién de los mecanismos de gestion urbanistica
que garanticen adecuadamente la ejecucion de los elementos de urbanizaciéon eventualmente
modificados en los &mbitos colindantes.

* Los planes especiales y parciales, ademas del contenido que les es propio de acuerdo con la vigente
legislacion urbanistica, deberan establecer las siguientes determinaciones:

- Definicién de los plazos para la cumplimentacion de las obligaciones de cesion, equidistribucién y
urbanizacion.

- Definicion de los plazos para la solicitud de las correspondientes licencias de edificacion, asi
como, en su caso, para la iniciacion y finalizacion de las obras proyectadas.

- Delimitacién, en su caso, de las correspondientes unidades de ejecucion.

Si se trata de unidades de ejecucion en suelo urbano, se definira, ademas, el aprovechamiento
medio, 0, en su caso, los criterios para su determinacién en el correspondiente proyecto de
gestion.

- Los planes especiales y parciales de iniciativa particular deberdn cumplimentar ademas los
requisitos establecidos en la vigente legislacion urbanistica, con el alcance y caracteristicas que
se exponen a continuacion:

Relacién de los propietarios afectados, asi como de la totalidad de titulares de otros derechos
que tengan la condicion de residentes legales en los inmuebles existentes en el ambito
correspondiente y que, en atencién a las previsiones del planeamiento, hayan de ser
desalojados.

A esos efectos, ademas de los datos catastrales y registrales correspondientes, se debera
presentar la relacion depurada de los propietarios reales, acompafiada del plano de estado
actual de las fincas afectadas, superficiadas y asignadas a cada propietario con expresion de
sus domicilios a efectos de notificaciones.

Definicién, en su caso, de las responsabilidades correspondientes en lo referente al realojo de
los residentes.

Compromisos a establecer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros
propietarios de solares, con referencia expresa, entre otros aspectos, a la conservacion de la
urbanizacién del &mbito correspondiente.
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2.- Estudios de detalle.

Ademas del contenido propio de esta figura de ordenacion y de las determinaciones particulares que al
respecto establezcan en cada caso el presente proyecto o el planeamiento pormenorizado que lo
desarrolle, los estudios de detalle se adecuaran a los siguientes criterios:

*  Los estudios de detalle que desarrollen o reajusten la ordenacién de ambitos territoriales coincidentes
con unidades de ejecucion previamente delimitadas, deberan precisar, en el caso de que el
planeamiento pormenorizado de referencia lo haya definido de forma insuficiente, el aprovechamiento
urbanistico asignado a las diferentes parcelas edificables, dentro del marco normativo establecido al
respecto por el citado planeamiento pormenorizado y por el presente proyecto.

*  Asimismo, incorporaran el resto de las determinaciones a las que se hace referencia en el apartado
anterior para los planes especiales y parciales, en el caso de que las mismas no hubiesen sido
definidas con la precision suficiente con anterioridad, y, si fuese necesario, esquemas y
caracteristicas de los trazados de las redes de servicios urbanos.

* Los estudios de detalle promovidos por particulares deberan incluir en su documentacion la
identificacion tanto de los propietarios afectados como de los residentes legales que hayan de ser
desalojados, con los requisitos establecidos para los planes parciales y especiales de iniciativa
particular.

CAPITULO 2.4.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 2.4.1.- Disposiciones de caracter general

1.- La ejecucion de las previsiones contenidas en el presente proyecto, asi como en el planeamiento que se
formule en su desarrollo, se ajustara a lo dispuesto tanto en esos expedientes como en la vigente
legislacion urbanistica.

2.- Siempre que, como consecuencia de la ejecucion de las previsiones urbanisticas establecidas se prevea
el desalojo de residentes legales en inmuebles que se hayan de derribar, se estara, en su caso, a los
efectos de su realojo, a lo dispuesto en la legislacion vigente.

3.- Alos efectos de la ejecucidn de las previsiones contenidas en el planeamiento prexistente y que ahora
se consolida, y en concreto de la adquisicién y transmision al dominio publico de los terrenos destinados
tanto en estas Normas Subsidiarias como en el planeamiento anterior a dotaciones publicas, se actuara
de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente, incluido el Real Decreto 1093/97,
de 4 de julio.

Articulo 2.4.2.- Régimen de ejecucién del planeamiento en Suelo Urbano.

1.- En las Normas Particulares de las Areas de Intervencién Urbanistica” y en los plano "I1.8" del presente
proyecto se delimitan y definen, en su caso, los ambitos y las unidades de ejecucion para los que se
establecen los sistemas de actuacién correspondientes en las Normas particulares.

Ademas, en el supuesto de que se entienda necesario, se procedera a la delimitacion de otras unidades
de ejecucion, de conformidad con los criterios establecidos en la vigente legislacion urbanistica.

Siempre que dichas Normas Particulares no establezcan otros criterios, en las unidades de ejecucion a
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ejecutar por el sistema de compensacion ya delimitadas o que se delimiten en el futuro, la formulacién y
presentacion al Ayuntamiento de los proyectos de bases y estatutos, se efectuara en cada caso en el
plazo maximo de dos (2) afios contados a partir de la aprobacién definitiva del presente proyecto, y, en el
de tres y medio (3 /2) afios las de los proyectos de compensacion.

En aquellas unidades de ejecucidon en las que se prevé la intervencion mediante el sistema de
cooperacion, el expediente de reparcelaciéon se entendera iniciado una vez entre en vigor el expediente
de planeamiento correspondiente, de acuerdo con lo establecido por el apartado a) del epigrafe 1 del
articulo 101 del vigente Reglamento de Gestion.

2.- A los efectos de la obtencion de terrenos clasificados como suelo urbano y adscritos a dotaciones
publicas, de caracter general o local, se estara a lo dispuesto en la citada legislacién urbanistica.

En ese sentido, independientemente de su inclusién o no en el &mbito de unidades de ejecucion, se
intervendra mediante expropiacion a los efectos de la obtencién de dichos terrenos, tanto en los
supuestos asi establecidos en las Normas Particulares correspondientes como en todos aquellos otros
en los que no se determine de forma expresa algun otro mecanismo.

3.- La parcelacién de terrenos clasificados como suelo urbano se ajustard a lo dispuesto en la vigente
legislacion urbanistica, formulandose con ese fin el expediente previsto en el mismo.

Articulo 2.4.3.- Régimen de ejecucién del planeamiento en Suelo Urbanizable.

1.- La ejecucion de las previsiones de ordenacion establecidas en las Areas de Intervencion Urbanistica
clasificadas como suelo urbanizable se ajustard a lo dispuesto tanto en las correspondientes Normas
Particulares del presente proyecto, como en el planeamiento de desarrollo a formular en las mismas.

En ese sentido, el citado planeamiento de desarrollo delimitara las unidades de ejecucion que se estimen
necesarias y definir4 para cada una de ellas el consiguiente sistema de actuacion.

2.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, a los efectos de la obtencion de terrenos adscritos a

dotaciones publicas de caracter general se estara a lo dispuesto en la citada legislacion urbanistica, y se
actuarad mediante expropiacion siempre que se considere necesario.

Articulo 2.4.4.- Régimen de ejecucién del planeamiento en Suelo No Urbanizable.

1.- Con caréacter general, los terrenos clasificados como suelo no urbanizable y destinados a dotaciones
publicas, tanto en estas mismas Normas Subsidiarias como en el planeamiento y en los proyectos que
se formulen en su desarrollo, se obtendran mediante expropiacion.

2.- Parcelaciones en Suelo No Urbanizable

* Con caracter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en suelo no urbanizable
estaran sujetas a la obligacion de la previa obtencion de la correspondiente licencia municipal. Esta
debera ajustarse a los criterios de division y demas condiciones establecidas tanto en la legislacion
vigente!, como en el presente proyecto y en el planeamiento especial que, en su caso, se formule en
su desarrollo.

1 Debera ajustarse, entre otros aspectos, a lo dispuesto, bien en el Decreto n° 168, de 8 de julio de 1.997,
promulgado en la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco, mediante el que se regula la unidad minima de cultivo,
bien en las disposiciones que lo modifiquen, complementen o sustituyan.
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*

La implantacién de las edificaciones, usos y actividades autorizados en las diversas zonas, requerira
la cumplimentacion de la condicién de aportacion de la parcela minima exigida en cada caso. Dicha
parcela quedara a todos los efectos -registrales, etc.- vinculada a las citadas edificaciones y usos.

Cualquiera que sea el fin de las mismas, las segregaciones que pretendan efectuarse con
posterioridad a la aprobacion de este proyecto, deberan cumplimentar y ajustarse a los siguientes
requisitos:

- Las parcelas vinculadas a usos de explotacion agraria o a usos forestales, podran estar
configuradas por terrenos espacialmente discontinuos.

- Las parcelas vinculadas a otros usos deberan constituir un todo espacialmente continuo, en el
gue ha de enclavarse, en su caso, la correspondiente edificacion o instalacion.

No podran efectuarse segregaciones de fincas que impliquen la reduccién de su superficie por debajo
de los limites de superficie de parcela aportada exigidos en las presentes Normas a los efectos de la
implantacion de usos y construcciones autorizadas, salvo que las porciones segregadas en esas
condiciones se agrupen de forma simultanea con otras fincas, cumplimentando las nuevas fincas
resultantes dichos limites.

Las fincas adscritas a edificaciones construidas con anterioridad a la aprobaciéon de estas Normas
Subsidiarias, que incumplan las condiciones de parcela aportada minima aplicables en cada caso, o,
la de parcela aportada necesaria en relacion al aprovechamiento edificatorio construido, se
consolidan en su estado actual.

En esas edificaciones podran implantarse los usos autorizados en este proyecto. Ahora bien, dichas
parcelas no podran ser objeto de segregaciones.

Las segregaciones que se realicen en el Suelo No Urbanizable con posterioridad a la aprobacion del
presente proyecto, en contra de lo dispuesto en este articulo se tendran por no realizadas a efectos
de la implantacién de construcciones y usos autorizados, por lo que el peticionario debera 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.

CAPITULO 2.5.- EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 2.5.1.- Régimen de formulacion de proyectos para la ejecucion de obras de

urbanizacion.

1.- Las obras de urbanizacion se ejecutaran previa formulacion de alguno de los proyectos que se citan a
continuacion:

*

Proyectos de urbanizacion cuyo objeto y finalidad sean los previstos en el articulo 67 del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico.

Proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de la
urbanizacién de un determinado ambito 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.
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2.-

Las unidades de ejecucion delimitadas bien en este proyecto, bien en el planeamiento pormenorizado,
bien mediante cualquier mecanismo establecido en la legislacion vigente, seran objeto, con caracter
general, de los proyectos regulados en el articulo 67 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

No obstante, las correspondientes obras de urbanizacién podran ser objeto de proyectos diversos a los
anteriores siempre que asi se establezca en la correspondiente Norma Particular del Area de
Intervencion Urbanistica, o, excepcionalmente, en aquellos casos en los que justificadamente se acredite
su innecesariedad.

En los restantes supuestos, dichas obras seran objeto de alguna de las otras dos modalidades de
proyectos de obras de urbanizacion antes mencionadas de urbanizacién, en atencién a las
caracteristicas concretas de la intervencion proyectada.

Articulo 2.5.2.- Limites de la posibilidad de adaptacién de la ordenacién por los proyectos que

1.-

desarrollen obras de urbanizacion

Los proyectos que desarrollen obras de urbanizacion -en sus diferentes modalidades- podran reajustar la
configuracion, alineaciones, y, rasantes de ordenacion de los elementos dotacionales destinados a
espacios libres, comunicaciones, e infraestructuras de servicios, afectando, si fuese necesario, en los
suelos urbano y urbanizable, a la zonificacion pormenorizada establecida por el planeamiento para
dichas dotaciones, y a los espacios libres no sometidos al régimen del articulo 162 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

En este sentido, se entendera expresamente, que la definicion de trazados y caracteristicas de las redes
de infraestructuras de servicios definidas en el planeamiento tienen caracter indicativo, por lo que la
definitiva concrecion de los mismos se producird en todo caso a través de los proyectos de obra
correspondientes.

Sin embargo, en los suelos urbano y urbanizable, la posibilidad de afeccion establecida en el epigrafe
precedente, no serd extensible a la zonificacion pormenorizada de las parcelas edificables o de los
espacios libres sometidos al régimen del articulo citado, a la posibilidad de apertura de elementos de
vialidad rodada no previstos por el planeamiento, o, a la eliminacién de los proyectados expresamente
por el mismo.

Articulo 2.5.3.- Condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

Los proyectos de obras de urbanizacion se ajustaran a las condiciones técnicas establecidas en las
disposiciones vigentes.

En defecto de especificaciones en estas Ultimas, 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 promocién 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.

Articulo 2.5.4.- Ejecucion de proyectos de urbanizacion por promotores no municipales.

La ejecucion de las obras previstas en un proyecto de urbanizacion definitivamente aprobado no exigira la
previa solicitud y obtencién de licencia municipal.
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Sin embargo, en todo caso, el promotor o titular correspondiente debera notificar al Ayuntamiento el inicio y
finalizacion de dichas obras, asi como los de sus diferentes etapas si las hubiere. A tal efecto, y, en el
posterior control municipal de la ejecucion de las obras, se deberan cumplimentar los requisitos
documentales y de procedimiento establecidos en las disposiciones vigentes.

CAPITULO 2.6.- EJECUCION DE LA EDIFICACION

Articulo 2.6.1.- Ejecucion de la edificacién en suelo urbano

1.- Exigencia de la definicién de alineaciones y rasantes de la edificacién.

* En ningun caso podran otorgarse licencias de nueva edificacion en los terrenos incluidos en Areas
clasificadas como Suelo Urbano en las que resulte necesaria la formulacion, bien de un expediente
de planeamiento de desarrollo, bien de un estudio de detalle, como condicion previa a la ejecucion de
las propuestas correspondientes.

Salvo que en la correspondiente Norma Particular se establezcan condiciones mas restrictivas, las
edificaciones existentes en los &mbitos en los que se prevea la formulacién del citado planeamiento
de desarrollo podran ser objeto de las correspondientes licencias municipales para la ejecucion de las
obras necesarias tanto para el uso y mantenimiento de las mismas en las debidas condiciones de
seguridad y salubridad, como para la implantacion en las mismas de los usos autorizados en la citada
Norma Particular, sea con caracter provisional o definitivo.

* Las parcelas que no se encuentren en la situacion descrita en el apartado anterior, deberan tener
definidas en el presente proyecto las alineaciones de todas sus fachadas, las alturas, el perfil y el
fondo de edificacién, asi como cotas de las rasantes de apoyo en el terreno urbanizado, para que
puedan ser consideradas como solares.

Asi, el Ayuntamiento debera denegar la concesion de licencia de edificacion cuando este requisito no
se cumpla integramente, exigiendo la tramitacion previa de un estudio de detalle.

2.- Cumplimiento de los requisitos de urbanizacion y distribucién de beneficios y cargas.

* En ningln caso podra solicitarse licencia para la ejecucion de una nueva edificacion en las parcelas
incluidas en unidades de ejecucién en tanto no se hayan aprobado definitivamente los proyectos de
equidistribucion de beneficios y cargas, y de urbanizacion necesarios, que definan las obligaciones
de urbanizacion y cesion asignadas a las mismas. En esas condiciones y en tanto dichas
obligaciones no se hayan cumplimentado, se considerara incumplido el requisito "de urbanizacién
con arreglo a las normas minimas establecidas por el plan” establecido en la legislacion urbanistica
vigente para la calificacion de una determinada parcela como solar, independientemente de sus
condiciones particulares.

En ese sentido, tratdndose de parcelas que no rednan los requisitos establecidos para su
consideracion como solar, la ejecucion de las obras de edificacion correspondientes se condicionara
a la previa o simultanea ejecucién de las obras de urbanizacion necesarias, pudiendo el
Ayuntamiento, a estos efectos, exigir la consignacion de las garantias que estime convenientes.

*  Asimismo, la concesion de la correspondiente licencia de edificacion en las parcelas que rednan la
totalidad de los requisitos establecidos en la vigente legislacion urbanistica y en las presentes
Normas para su consideracion como solares, podra condicionarse a la ejecucién, simultanea a las
obras de edificacion, de las obras de urbanizacién complementarias que resulten necesarias, de
acuerdo con lo establecido de manera expresa o implicita por el planeamiento, o, en general, con las
caracteristicas exigidas por un servicio adecuado a las mismas.
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3.- Computo de los plazos para la solicitud de licencia e inicio y finalizacién de la edificaciéon.

P

Tratandose de parcelas edificables que no se incluyan en unidades de ejecucion, el plazo para la
solicitud de la licencia para la ejecucion de las nuevas edificaciones proyectadas e inicio de las obras
correspondientes sera de cuatro (4) afios contados a partir de la aprobacion del presente proyecto.

En el supuesto de parcelas edificables incluidas en unidades de ejecucién, el plazo para la solicitud
de licencia e inicio de la edificacién sera de dos (2) afios contados a partir de la adquisicion por su
titular o titulares, del derecho al aprovechamiento urbanistico.

En las parcelas industriales dichos plazos se atemperaran a la coyuntura empresarial.

Siempre que los mismos no estén previamente definidos, los plazos de inicio, interrupcion maxima y
finalizacién de las obras de edificacion proyectadas seran establecidos en el momento de concesién
de la correspondiente licencia municipal.

Los citados plazos también se estableceran en relacioén con las obras de urbanizaciéon que, en su
caso, deban ejecutarse complementaria y simultaneamente a la edificacion.

Por su parte, siempre que se acuerde la formulaciéon de planeamiento de desarrollo, este fijara el
plazo en el que se ha de proceder a la solicitud de las correspondientes licencias, asi como, en su
caso, los de inicio y finalizacién de la edificaciones proyectadas.

Ejecucién de obras vy ejercicio de actividades en edificaciones existentes en ambitos clasificados como

suelo urbano en los gue se prevé la formulacién de planeamiento especial.

Con caréacter general, en tanto no sea formulado y aprobado el correspondiente plan especial, las
edificaciones existentes en los citados ambitos, siempre que hubiesen sido construidas en su
momento de conformidad con lo dispuesto en la ordenacion urbanistica entonces vigente, no se
entenderan declaradas fuera de ordenacion.

En tanto sea aprobado dicho plan especial, las citadas edificaciones no podran ser objeto de obras
de sustitucion, levante, ampliacion o incremento de aprovechamiento urbanistico. Ahora bien, podran
ser objeto de las obras necesarias tanto para su mantenimiento y conservacion, como para el
desarrollo en las mismas de usos y actividades autorizados.

Se entenderan autorizados en esos ambitos los usos propiciados y admisibles en la correspondiente
zona de uso global en la que se integren. Se entenderan asimismo autorizados, si bien
provisionalmente, usos existentes diversos a los anteriores.

En todo caso, la autorizacion de las citadas obras y la implantacion de los mencionados usos se
entendera supeditada a lo dispuesto en la legislacion vigente, y a la cumplimentaciéon de las
condiciones establecidas, en su caso, en la misma.

Articulo 2.6.2.- Ejecucion de la edificacion en el suelo urbanizable.

El suelo urbanizable queda sometido al régimen de edificacion establecido en la vigente legislacion
urbanistica.

El planeamiento parcial a formular en el mismo definird los correspondientes plazos para la solicitud de las
licencias de edificacién, asi como, en su caso, los referidos al inicio y finalizacion de las obras
correspondientes.
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Articulo 2.6.3.- Ejecucion de la edificacién e implantacién de actividades autorizadas en el suelo
no urbanizable

1.- El ejercicio de la facultad de edificacion e implantacién de actividades en el suelo no urbanizable se
acomodara a lo dispuesto tanto en la vigente legislacion urbanistica como en las presentes Normas.

2.- Implantacién de usos rurales y de usos vinculados a las obras publicas.

* La implantacién de los citados usos exigira la certificacion previa de su adecuacion a la legislacion
sectorial aplicable, emitida por el organismo de la Administracién competente en cada caso.

* Quedan excluidos de este requisito los usos de explotacion agraria no profesionalizados, para cuya
implantacion bastara con la solicitud directa de licencia municipal.

3.- Implantacion de otros usos autorizados.

*  En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del presente proyecto.

Dichas edificaciones se entenderan consolidadas con sus diversos condicionantes -caracteristicas de
la edificacion; parcela vinculada; distancias a linderos; etc.-, salvo que, como consecuencia de las
previsiones contenidas en estas mismas Normas Subsidiarias o en expedientes y proyectos que se
formulen en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.

Podran destinarse a la implantacion de los citados usos autorizados, sin que resulte necesaria la
cumplimentacion de los requisitos establecidos para las nuevas edificaciones -parcela minima;
distancias; aprovechamiento; etc.-.

En todo caso, la autorizacion de dichos usos se ajustara a los criterios y tramites establecidos en la
vigente legislacion urbanistica.

*  En nuevas edificaciones.

La implantacion en suelo no urbanizable de nuevas edificaciones destinadas a actividades no rurales
susceptibles de ser autorizadas -usos de utilidad publica o interés social-, requerird la previa
formulacion y aprobacion de un plan especial que defina los condicionantes especificos de
aprovechamiento, edificacion y uso.

Dicho expediente sera tramitado por el Ayuntamiento, y remitido a la Diputacién Foral de Gipuzkoa a
los efectos de su aprobaciéon definitiva. Esta aprobacion llevara implicita la cumplimentaciéon del
trdmite previsto en los apartados "2.2", "2.3" y "2.4" del articulo 44 del Reglamento de Gestién
Urbanistica.

En todo caso, su autorizacion e implantaciéon se subordinara a las condiciones que se deduzcan de
otras solicitudes de licencia, previas a su concesion, para la implantacion de los usos rurales
propiciados en la zona -0 auxiliares de los mismos-, e, incompatibles, total o parcialmente, con los
usos admisibles cuya implantacién se solicita, por razén de las condiciones de separacion
establecidas en las presentes Normas Urbanisticas.

4.- A los efectos anteriores, se consideraran como existentes las edificaciones que, con independencia de
su estado fisico actual y no encontrandose en situacion de fuera de ordenacién conforme a lo dispuesto
en el siguiente articulo, hayan sido objeto de utilizacion y uso en cualquier momento a partir del afio
1.985. Debera acreditarse en cada caso, tanto dicho uso como las caracteristicas formales y de
aprovechamiento edificatorio de la edificacion correspondiente.
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5.-

6.-

En todos aquellos casos en los que, tratandose de la nueva implantacion de usos autorizados en nuevas
edificaciones, en las presentes Normas se exige la vinculacion de una determinada superficie de terreno
como condicion para la edificacion, la concesion de la correspondiente licencia de primera utilizacion se
condicionara a la presentacion de certificacion registral acreditativa que garantice la indicada vinculacion.

Los proyectos de obras y la implantacién de todo tipo de actividades en el suelo no urbanizable exigiran
en su caso, los estudios de evaluacion y correccion del impacto ambiental necesarios de acuerdo con lo
dispuesto por la legislacion vigente.

Articulo 2.6.4.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion.

1.-

3.-

Con caracter general se declaran fuera de ordenacion los edificios e instalaciones existentes,
disconformes con las previsiones contenidas en el presente proyecto o en los expedientes de
planeamiento que se formulen en su desarrolo.

Suelos Urbano y Urbanizable

Se declaran fuera de ordenacion los edificios e instalaciones cuyo mantenimiento impida la ejecucion de
las previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico, y entre ellos los sefialados en los planos
"11.8" del presente proyecto, y los que, en su caso, definan los expedientes de planeamiento que se
formulen en su desarrollo.

Esos edificios e instalaciones quedaran sujetos al régimen establecido en la vigente legislacion
urbanistica y deberan ser demolidos en los plazos fijados, en su caso, por el presente proyecto, o en los
que establezcan los expedientes que se formulen en su desarrollo, y, en todo caso, cuando ello sea
preciso para la ejecucion de las dotaciones publicas, sean de caracter general o local.

Suelo No Urbanizable

*  Se declaran fuera de ordenacion los edificios e instalaciones existentes cuyo mantenimiento impida la
ejecucion de las previsiones de implantacion, ampliacion, etc. de dotaciones publicas, previstas en el
presente proyecto, asi como todos aquellos que, por sus caracteristicas puedan destinarse
exclusivamente a la implantacion de usos prohibidos de manera expresa.

Dichos edificios e instalaciones se consideraran adscritos al régimen establecido en la vigente
legislacion urbanistica.

* En los edificios e instalaciones no declarados fuera de ordenacion, que incumplan alguna de las
determinaciones establecidas en este proyecto, el Ayuntamiento podra exigir su adecuacion, total o
parcial, a aquellas, como condicién previa o simultanea a la concesion de cualquier licencia
urbanistica que afecte a la finca sobre la que dichos edificios o instalaciones se sitian.

*  Alos efectos de entender que una edificacion existe 0 no, y de su consideracién como consolidada o
fuera de ordenacion, se estara a lo que resulte de lo dispuesto en el apartado 4 del articulo anterior.

Articulo 2.6.5.- Implantacion de usos provisionales de utilidad publica o interés social en los

1.-

suelos urbano y urbanizable.

El Ayuntamiento podra acordar la implantacion de usos provisionales de utilidad publica o interés social
autorizados que no dificulten la posterior ejecucion del planeamiento -entre los que se consideraran los
aparcamientos de automdviles, autobuses y camiones- en terrenos vacantes de titularidad publica o
privada clasificados como suelo urbano o urbanizable, en tanto no se aprueben definitivamente los
proyectos urbanisticos exigidos para su desarrollo.
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2.-

e

Para ello, debera aprobar el proyecto de adecuacion de los terrenos al uso previsto que incluird un
estudio de la incidencia del mismo en el ambito a que afecte y tramitar, en su caso y sin perjuicio del
correspondiente acuerdo con los propietarios afectados, el correspondiente expediente de expropiacion
del uso temporal de los mismos.

El Ayuntamiento debera cesar, o imponer, a otros titulares a los que se hubiese transmitido el uso de los
terrenos, el cese efectivo de la utilizacion de los mismos en el plazo de un mes a partir de la notificacion
por escrito por parte de su ftitular o titulares solicitando su ocupacion para el comienzo de las obras de
edificacion o urbanizacion de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

El Ayuntamiento debera eliminar a su cargo la totalidad de los elementos de edificacién o urbanizacién
realizados sobre los terrenos ocupados que entorpezcan o incrementen el costo de las obras a realizar
en desarrollo del planeamiento, pudiendo, reciprocamente, deducir de las indemnizaciones a abonar, el
costo de las obras de acondicionamiento realizadas que puedan ser reutlizadas en la definitiva
urbanizacioén de los terrenos.

CAPITULO 2.7.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS LICENCIAS.

Articulo 2.7.1.- Actos sujetos alicencia

1.-

Ademéas de los actos enumerados en la vigente legislacion urbanistica -articulo 1 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica y concordantes-, y cualquiera que sea su promotor, estaran sujetos a licencia los
siguientes:

a) Las obras auxiliares como el cerramiento de fincas, solares y terrenos; la colocacién 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
urbanizacién -acometida de servicios, reposiciones de pavimentacion, etc.- y la colocacién de rétulos,
toldos o marquesinas.

b) La implantacion de usos industriales o terciarios.

c) La implantacion de usos extractivos, como la extraccion de aridos y la explotacién de canteras o
minas.

d) La implantacion de construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones agrarias de todo tipo,
de usos forestales.

e) Laimplantacion en el suelo no urbanizable de usos no rurales susceptibles de autorizacién.

f) La segregacion de una finca sita en suelo no urbanizable, cuando el planeamiento vigente determine
superficies minimas de parcelacién o de afeccion a los diversos usos y/o construcciones.

g) La construccion o modificacion de caminos y pistas en el suelo no urbanizable.
h) La apertura de cortafuegos.
i) La construccién de pozos.

j) Lainstalacion de campings y acampadas.
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k) La instalacién, incluso sin cimentacion alguna, de construcciones prefabricadas, caravanas o
cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como habitacion, alojamiento o lugar de
esparcimiento, con caracter fijo o de modo intermitente -fines de semana, determinadas épocas del
afio u otros periodos temporales-.

I) Eluso de todo tipo de terrenos como deposito -almacén de vehiculos, maquinaria, materiales u otros
elementos-.

I) La utilizacién de terrenos como vertederos.
m) La realizacién de catas de exploraciéon geotécnica o trabajos arqueoldgicos.

n) La ocupacion, sea con caracter provisional, sea estable, de espacios y &mbitos adscritos al dominio
publico.

La relacion de actos sujetos a licencia expuesta anteriormente tiene un caracter no limitativo, debiendo
ser objeto de licencia, asimismo, cualquier actuacion sobre el suelo, vuelo o subsuelo regulada en el
planeamiento urbanistico, y en particular aquellos que impliquen la transformacion/alteracion fisica del
inmueble, salvo que esté prevista expresamente su innecesariedad.

Los actos relacionados en los epigrafes anteriores que se promuevan por Organos del Estado, de la
Comunidad Auténoma o por Entidades de Derecho Publico que administren bienes publicos sobre
cualquier clase de suelo comprendido dentro del término municipal, estaran igualmente sujetos a licencia
municipal, en las condiciones establecidas en la legislacién vigente.

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 aquellas otras 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.

La solicitud y obtencion de la licencia a que se refieren los epigrafes anteriores serd entendida sin
perjuicio de las demas autorizaciones, informes, trdmites, etc. que, de conformidad con la legalidad
vigente, sean, en su caso, preceptivos.

En ese contexto, se conceptiian como obras menores, las obras, interiores o exteriores, de sencilla
técnica y escasa entidad constructiva y econémica que no supongan alteracion del volumen, del uso
objetivo, del nimero de viviendas y locales, ni afecten a la estructura o al disefio exterior o0 a las
condiciones de habitabilidad o seguridad del edificio o instalacién. Se incluyen, entre ellas, la
modificacién de la distribucion interior de viviendas, locales y edificios, cualquiera que sea su uso; los
cerramientos de fincas, solares y terrenos; la colocacion de cercas o vallas de proteccién, andamios,
apuntalamientos y demas elementos auxiliares de construccion en las obras; la reparacién de cubiertas,
azoteas, terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanizaciéon -reposiciones de
pavimentacion, etc.-, colocacion de toldos, rotulos o marquesinas, y otras similares.

Por su parte, se entendera por establecimiento de actividades, la actuacién encaminada a desarrollar en
un terreno, edificio o local determinado una actividad concreta, bien con caracter exnovo, bien
sustituyendo a otra anterior, que, en cualquier caso, se debera ajustar a lo dispuesto tanto en la
normativa urbanistica vigente como en otras disposiciones legales que resulten aplicables.

En atencion a las molestias que, en su caso, puedan producir a terceros y a lo dispuesto al respecto en
la legalidad vigente, dichas actividades se diferencian, entre otros aspectos, en funciéon de que hayan de
ajustarse 0 no a lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, o normas que lo sustituyan o complementen, y, por lo tanto, de la preceptividad o no de la
correspondiente licencia de apertura.
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Si la implantacién de la actividad hace necesaria la ejecucion de obras de algun tipo, las solicitudes de
autorizacion correspondientes a éstas y a aquélla podran ser objeto de un Unico expediente y de una
Unica o simultanea resolucién municipal. En caso contrario bastard con la tramitacién de la
correspondiente licencia de apertura y/o actividad.

Articulo 2.7.2.- 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 modalidad de la operacion
-obra, actividad o instalacion- para la que se solicita licencia.

Con la solicitud se acompafiardn -en la cantidad que establezca, en su caso, la legislacion, y como
minimo por duplicado- los documentos necesarios, segun la naturaleza de la licencia, incluidos los
sefialados en este proyecto, y los que, en su caso, puedan exigir otras disposiciones.

En los casos de expedientes que deban someterse a autorizacion o informe previos a emitir por otros
organismos de la Administracién, o a cualquier otro tramite a efectuar ante los mismos, y siempre que la
correspondiente  tramitacion deba ser realizada por el Ayuntamiento, se aumentara
correspondientemente el nimero de copias de los documentos a presentar.

Todos los documentos técnicos seran suscritos por el solicitante y, con las salvedades sefialadas en el
articulo siguiente, por facultativo competente, incluyendo en tal caso el visado del Colegio Oficial
correspondiente.

Las solicitudes de licencia incluirdn siempre todos aquellos documentos y datos que resulten necesarios
para una detallada y clara comprension del contenido, objeto y alcance de las actuaciones a que se
refieran.

Con caréacter general, y sin perjuicio de las excepciones que al respecto se indican, los proyectos
técnicos correspondientes incorporaran:

a) Memoria descriptiva de: las obras, actividades o instalaciones que se pretendan ejecutar, justificando
su adecuacion a la normativa urbanistica vigente y a las restantes disposiciones en su caso
aplicables; plazos de inicio, realizacion vy finalizacién de las obras; cualquier otra circunstancia que
condicione el programa de ejecucion de las obras y la implantacion de las actividades; etc.

Tratandose de solicitudes de licencia de obras menores, de instalacion de grias-torre y de otras
actuaciones de escasa relevancia, podra entenderse innecesaria la presentacion de dicha Memoria,
y/o la justificacion de alguna o algunas de las cuestiones mencionadas.

b) Los informes y autorizaciones que, en su caso, y de conformidad con lo dispuesto en el planeamiento
urbanistico vigente, en estas Ordenanzas y/o en la legislacion sectorial correspondiente, hayan de
ser emitidos por otros organismos de la Administracion, siempre que su solicitud competa al
peticionario de la licencia.

c) Plano de situacion, a escala 1/1.000, si el ambito afectado se sita en suelo urbano o urbanizable, y
1/5.000, si se sitla en suelo no urbanizable.

d) Plano topografico de estado actual de la parcela o ambito afectado, que recoja la totalidad de las
edificaciones, infraestructuras y arbolado existentes, a escala minima 1/500.

En el caso de terrenos situados en Suelo No Urbanizable, y en funcién de la superficie del ambito
afectado, el Ayuntamiento podra autorizar la utilizacion de las escalas 1/1.000 6 1/2.000.
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d)

e)

Plano de emplazamiento y replanteo de las obras o instalaciones, grafiado en superposicion sobre el
plano de estado actual y a su misma escala, en los casos de solicitudes de licencia de movimiento de
tierras, obras de urbanizacion y obras de edificacion. Dicho plano, ademas de la descripcion gréafica
de la implantacion 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 confusion alguna, la directa transposicion al terreno de su perimetro, en superficie y en
subsuelo.

Presupuesto detallado, siempre que la solicitud de licencia implique la ejecucién de obras, con
diferenciacion de unidades de obra, medicién de las mismas y precios unitarios, agrupadas por
capitulos, oficios o tecnologias, incluyendo el beneficio industrial correspondiente, los honorarios de
los técnicos que, en su caso, intervengan en el proyecto y direccion de las obras, y el I.V.A. aplicable.

En atencién al contenido y alcance de los objetivos propuestos, el Ayuntamiento podrd, justificadamente:
exigir la presentacion de la documentacién adicional que se considere necesaria; considerar innecesaria
la presentacion de alguno de los documentos exigidos; reajustar el contenido de estos Ultimos;
considerar, a esos efectos, como obra menor aquellas obras de edificacion para las que, por su escasa
envergadura, resulte desproporcionada la documentacion exigida para estas uUltimas.

Ademés de la mencionada en los apartados anteriores, y de la que en su caso dispongan otras
disposiciones legales aplicables en funcion de la obra, actividad o instalacion que se pretenda ejecutar,
las solicitudes de licencia deberan incluir la documentacion que se especifica a continuacion:

a)

b)

Parcelaciones:

*  Certificacion del Registro de la Propiedad, acreditativa de las condiciones de dominio de la finca o
fincas afectadas.

* Documentacion gréfica en la que con claridad se reflejen tanto el estado actual de la finca
afectada, como la parcelacion propuesta.

Instalacion de gruas-torre:
* El plano de emplazamiento reflejara, entre otros aspectos, la altura méaxima de la grua, la posicion
del contrapeso, las areas de barrido de la plumay el carro del que cuelgue el gancho, asi como la

altura de las edificaciones e instalaciones existentes y/o previstas en el area de barrido.

* Poliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil ilimitada sobre los dafios que pueda
producir el funcionamiento de la grua y su estancia en obra.

¢) Implantacién de actividades sujetas al Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y

Peligrosas -licencias de apertura de actividades clasificadas-:

* La Memoria describird con detalle tanto las caracteristicas del edificio o local afectados, como de
la actividad que se pretende desarrollar, incluidas las de los productos a manipular y fabricar, la
maquinaria a utilizar, las posibles repercusiones en el entorno -ruidos, vibraciones, olores,
vertidos, humos, etc.-, las medidas correctoras a implantar, etc.

*  Documentos y condiciones exigidos por las disposiciones legales vigentes en cada caso.

d) Licencias en Suelo No Urbanizable:

* En la Memoria se justificara, entre otros aspectos, el cumplimiento de los requisitos especificos
establecidos en cada supuesto en el presente proyecto y en el planeamiento que, en su caso, se
formule en su desarrollo, asi como en las disposiciones legales vigentes.
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* En los planos de estado actual y de emplazamiento se grafiara, entre otros aspectos y siempre
que resulte preceptiva la aportacién de parcelas de una superficie minima, la delimitacién y
superficie de la misma.

* Datos de inscripcion de la finca o fincas en el Registro de la Propiedad, siempre que se exija la
aportacién de una parcela con una superficie minima determinada.

*  Acreditacion, en su caso, de la condicién de profesional agrario del solicitante de la licencia,
mediante la presentacion de la correspondiente certificacion emitida por la Administracién
competente en la material.

e) Primera utilizacion de edificios o instalaciones.

* Copia de la licencia o licencia de obras.

* Certificado de fin de obra, suscrito por el Director de la misma y visado por el Colegio
correspondiente, acreditando que las mismas se han ejecutado conforme a la licencia concedida.

*  Planos de la obra efectivamente ejecutada. Se incluird asimismo un plano del estado definitivo de
la parcela sobre la cartografia municipal a escala 1/500, que incluya las edificaciones y obras de
urbanizacioén realizadas, sefialando las nuevas cotas de rasante resultantes.

*  Fotografias del exterior de los edificios o instalaciones.

* Liquidacion final indicando el costo efectivo de las obras o instalaciones, suscrita por el Director
de la misma.

*  Cédula de calificacion definitiva, en el caso de tratarse de viviendas de proteccion oficial.

* Copia autorizada de la escritura de declaracién de obra nueva y constitucion de propiedad
horizontal ajustada a las condiciones establecidas en la correspondiente licencia.

Ademas, siempre que para ello no se haya establecidos ningln otro mecanismo previo, 0 asi se
hubiese fijado expresamente en la licencia, en esa misma escritura o en otra complementaria se
formalizara la transmision al Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria, asi como la
vinculacion del edificio o instalacion a los terrenos aportados para justificar los derechos
edificatorios desarrollados que no hayan sido objeto de cesion, la propiedad de los cuales no
podra segregarse de la del edificio.

*  Declaracion de alta, en su caso, en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
* Declaracion de alta, en su caso, en el Impuesto de Actividades Econémicas.

5.- En el caso de que la licencia solicitada retiina condiciones para ser incluida en diversas modalidades, se
deberan cumplimentar los requisitos documentales exigidos para todas y cada una de ellas.

Articulo 2.7.3.- Tramitacién de las licencias

1.- Sin perjuicio de lo dispuesto en los epigrafes siguientes del presente articulo, asi como, en su caso, en
otras disposiciones legales vigentes, la tramitacion de las licencias se ajustara a lo dispuesto en la
legislacion vigente en materia de régimen local.

Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, o entidad administrativa que lo sustituya en sus
funciones.
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Las solicitudes de licencia que afecten a explotaciones agrarias comunes seran objeto, en su caso, y de
conformidad con lo dispuesto tanto en las disposiciones legales vigentes como en este mismo proyecto,
de las certificaciones, autorizaciones o informes previos a emitir por el Departamento de Agricultura y
Pesca de la Diputacion Foral de Gipuzkoa u organismo que lo sustituya en sus funciones.

Asimismo las solicitudes de licencia para la implantacion en el suelo no urbanizable de usos no rurales
susceptibles de autorizacion, deberan ser objeto de la tramitaciéon y autorizacion previas establecidas en
el articulo "2.6.3" de estas Normas Urbanisticas.

Siempre que el uso o actividad que se pretendan implantar se encuentre entre los expresamente
prohibidos por el planeamiento vigente en la zona de uso global o parcela correspondiente, o pueda ser
directamente asimilado a ellos, las licencias de actividad o apertura que sean solicitadas a esos efectos
seran denegadas de forma directa, sin que proceda su tramitacion de acuerdo con lo establecido en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

En caso contrario, si la implantacién de la actividad que se pretende exige la ejecucién de obras, se
tramitara un Unico expediente y su resolucion se referird tanto a la licencia de apertura como a la de
obras.

Articulo 2.7.4.- Titularidad de las licencias y transmision de la misma

1.-

2.-

»

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

El titular de la licencia ejecutara 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
correspondientes tasas establecidas en las disposiciones legales vigentes.

En el caso de que el solicitante actlie en representacion o por mandato debera acreditar tal particular. En
otros casos, sera conceptuado como titular de la licencia, a todos los efectos, en forma solidaria con el
representado o mandante.

La titularidad de las licencias podra transmitirse en las condiciones establecidas en las disposiciones
legales vigentes.

Si en el momento de la transmision las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera especificarse
el estado de las mismas.

En cualquier caso, el nuevo titular deberd asumir expresamente la totalidad de los compromisos y
obligaciones adquiridos por su predecesor, modificAndose, en su caso y a ese respecto, los documentos
publicos que se hubiesen formulado.

En todo caso, la transmision de la titularidad de licencias de obras o actividades que afecten a bienes de
dominio publico requerird la previa autorizaciéon expresa del Ayuntamiento, o, en su caso, del organismo
titular de esos bienes.

Articulo 2.7.5.- 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 cesién 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.
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En el acto de otorgamiento de licencia para la ejecucion de obras deberan determinarse los plazos de
iniciacion, interrupcién maxima y finalizacién de las mismas.

Si por cualquier circunstancia no se fijasen dichos plazos se entendera que los referidos a la iniciacion y
finalizacién de las obras son los propuestos, en su caso, por el solicitante, o, en su defecto, los de tres y
seis meses -en el caso de las obras menores-, y de seis meses y un afio y medio -en el caso de obras
mayores-. Dicho plazo comenzara a contarse a partir de la notificacion al solicitante del acuerdo
municipal correspondiente.

Salvo referencia expresa al respecto en el planeamiento o en el acuerdo de otorgamiento de la licencia,
en ningun caso las obras podran interrumpirse o quedar paralizadas por un periodo superior a seis
meses.

Cuando en la concesién de una licencia se condicione su ejecutividad a la presentacion de
documentacion complementaria, una vez presentada la misma, el Ayuntamiento dispondra de diez dias
hébiles para notificar al solicitante la existencia de posibles deficiencias que deban ser corregidas, y si la
ejecutividad de la misma sigue 0 no en suspenso hasta que dichas deficiencias se subsanen. En este
ultimo supuesto se fijard un plazo méaximo para la presentacion de las correcciones solicitadas, que si
resultara incumplido, dard 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.

Si transcurriera el plazo de diez dias establecido sin que el solicitante reciba notificacién al respecto del
Ayuntamiento, se entenderd aceptada la documentacion presentada, si bien, en ningin caso tendran
validez los aspectos de la misma que vulneren o modifiquen lo establecido en la licencia concedida, o
aquellos otros que resulten contrarios a la legalidad vigente.

En todos los casos en los que se exige el proyecto técnico para la concesion de la licencia, y en aquéllos
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
titulacion 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, con la aceptacién expresa de los técnicos nominados, se comunicara al
Ayuntamiento con anterioridad al comienzo de las obras, considerdndose la comunicacion citada,
asimismo, como requisito indispensable para la ejecutividad de la licencia concedida.

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 todas aquellas licencias de obras en las que se exige plano de emplazamiento y replanteo,
previamente al comienzo de dichas obras, el titular de la licencia debera solicitar el visto bueno municipal
a la implantacién efectiva de éstas sobre el terreno, el cual se reflejara en la denominada acta de
replanteo.

Los titulares de licencias de apertura y obras de edificacion -en todos los casos-, y los de licencias de
obras menores e implantacién de otras actividades - cuando expresamente se establezca en el acuerdo
de concesioén-, deberan obtener la correspondiente licencia de primera utilizacion -sea en relacion con la
obra o la actividad, o con ambas-, antes de poder destinar los edificios y locales objeto de la licencia a los
fines previstos, y de ejercer la actividad correspondiente.

Si un mismo edificio o local es objeto tanto de licencia de apertura o actividad como de obras, los
tramites referentes a las correspondientes licencias de primera utilizacién podran simultanearse, e
incluso conformar un Unico expediente.
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En cualquier caso, los titulares correspondientes deberan impedir que se realicen por terceros actos de
utilizacién u ocupacién del edificio hasta que la licencia citada haya sido concedida.

La obtencion de dicha licencia sera requisito indispensable para la conexion 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 2.7.6.- Condiciones especificas, requisitos y garantias para la efectividad de diversas
licencias
1.- Licencias de parcelacion

Cuando se otorgue licencia de segregacion o de division de una parcela, con el objetivo de su
agregacion a otra u otras, dicha concesion quedard sometida a la condicion suspensiva de que el
peticionario presente copia autorizada de la escritura en que se haya formalizado, y justificante de
presentacion de la misma en el Registro de la Propiedad a efectos de su inscripcion. En tanto no se
cumpla tal condicion, la parcelacion solicitada se tendra por no hecha.

Licencias de edificacion

Cuando se concedan licencias de edificaciobn en base a un proyecto basico, su ejecutividad, y la
posibilidad del comienzo de las obras, quedara supeditada a la presentacion y autorizacion previas del
proyecto de ejecucion de acuerdo con las disposiciones del Colegio Oficial correspondiente.

Dicho proyecto no podra modificar ninguna de las condiciones de la licencia concedida, ni incluir otras
determinaciones que las estrictamente referentes a la ejecucién material del proyecto basico objeto de
licencia.

La presentacion del proyecto de ejecucion y la ejecutividad de la licencia se ajustaran a los requisitos
establecidos con caracter general, para la presentacion de documentacion complementaria, en el
apartado "3" del articulo precedente.

Licencias de edificaciones, instalaciones y usos provisionales

Las licencias de edificaciones, instalaciones y usos provisionales, no produciran efecto, y, por ello, no
podran iniciarse los usos o construcciones que autoricen, hasta que se justifique su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, con la aceptacion por el interesado del caracter provisional de la misma, y de la
obligacion de cesar en el uso y/o demoler la construccion objeto de la licencia en el momento en que lo
sefiale el Ayuntamiento, y sin derecho a indemnizacion.

Articulo 2.7.7.- Abono de impuestos, tasas y derechos

1.-

2.-

3.-

La cuantia de los impuestos y tasas de licencia en sus distintos casos y modalidades, se fijara en las
correspondientes Ordenanzas Fiscales.

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 liquidacién complementaria que, en su caso, corresponda.

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

Articulo 2.7.8.- Garantias registrales

1.- Se notificara al Registro de la Propiedad la concesion de licencias de parcelacion y la indivisibilidad de
parcelas objeto de licencias de edificacion de nueva planta que desarrollen la totalidad o parte del
aprovechamiento urbanistico asignado, para su inscripcion de acuerdo con lo establecido en la vigente
legislacion urbanistica.

2.- Asimismo, las segregaciones o divisiones de fincas situadas en Suelo No Urbanizable, deberan ajustarse
en cada caso a las determinaciones que en relacion con el régimen de uso, edificacion y parcelacion
establecen las presentes Normas Urbanisticas.

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

Articulo 2.7.9.- Replanteo

1.- En los casos en que asi proceda, una vez cumplimentados los requisitos exigidos para la plena
efectividad de la licencia el titular de la licencia debera solicitar por escrito la revisiébn por un técnico
municipal del replanteo del edificio o construcciones proyectadas. A dicha revisiobn deberan asistir
obligatoriamente el director o directores técnicos de las obras.

n
'

El citado replanteo consistird en la transposicion al terreno del perimetro de las construcciones objeto de
la licencia, sefialando sus alineaciones y rasantes fundamentales de acuerdo con lo establecido por el
plano de emplazamiento y replanteo contenido en la solicitud correspondiente, y, en su caso, con las
rectificaciones que se hubieran impuesto en el acuerdo de concesién de la licencia.

3.- El Ayuntamiento notificara al solicitante y al director o directores de obra a partir de la fecha de la
presentacion de la solicitud, la fecha y hora previstas para el levantamiento del acto y el nombre del
técnico o técnicos municipales que certificaran la misma.

Si transcurriera un plazo de diez dias a partir de la solicitud realizada sin que el titular de la misma reciba
notificacion municipal al respecto, y en cualquier caso si transcurrieran veinte dias desde la presentacion
de la misma, podra comenzar la ejecucién de las obras, si bien, en ningin caso podran adquirirse por
esta via derechos en contra de lo establecido por la licencia concedida o por la normativa urbanistica
vigente.

4.- En el caso de que existieran dificultades para la directa adecuacion del replanteo a las condiciones de la
licencia, el Técnico Municipal decidira las modificaciones a introducir en el mismo.

Articulo 2.7.10.- Cambios en la direccién de obra.

Cuando, por cualquier causa, se prevea el cese en su cargo de alguno de los técnicos directores de obra, se
debera comunicar el hecho al Ayuntamiento por cualquiera de las partes -promocién o técnico afectado- con
quince dias de antelacion, no pudiendo continuarse las obras hasta que se comunique la entrada en
funciones de un nuevo director.
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Articulo 2.7.11.- Modificacién del contenido de las licencias

1.-

5.-

Cuando se pretendan introducir modificaciones de detalle en una licencia durante la ejecucion de la
misma, se debera notificar previamente el hecho al Ayuntamiento, el cual solicitard informe de los
servicios técnicos.

Estos, en su informe, analizardn si la modificacion es poco relevante y se ajusta a la normativa
urbanistica vigente, y, en concreto, si puede ser aceptada directamente, o si, por el contrario, debe ser
objeto de un acuerdo de concesion de licencia especifico.

En este caso, se comunicara el hecho al titular de la licencia en un plazo no superior a diez dias a partir
de la presentacion de la solicitud, sefialando, si fuese necesario, la documentacion adicional que el
mismo deba presentar.

Si transcurriera el plazo sefialado sin que el titular de la licencia reciba notificacion municipal alguna al
respecto, la modificacién podra considerarse aceptada, pudiendo comenzar su ejecucion, si bien en
ningun caso podran adquirirse por esta via derechos en contra de la normativa urbanistica vigente.

Las modificaciones de importancia del contenido de las licencias deberan ser objeto de previa y expresa
licencia municipal. Su solicitud y tramitacion se ajustara al procedimiento ordinario.

Articulo 2.7.12.- Prérroga de las licencias

1.-

2.-

3.-

Solamente podran prorrogarse los plazos para la iniciacion y ejecucion de una licencia por causas
debidamente justificadas, previa peticion por escrito del interesado 15 dias antes de producirse la
finalizacion del plazo de ejecucion establecido.

La duracién de la prorroga, que se concedera una sola vez, alcanzara como maximo el periodo que se
estime necesario para la conclusion de las obras o actividades autorizadas, habida cuenta de la parte ya
realizada.

En cualquier caso, la citada prérroga devengara las correspondientes tasas.

Articulo 2.7.13.- Caducidad de las licencias

1.-

Las licencias de obras caducaran, previa declaracion municipal expresa al respecto, en cualquiera de los
siguientes casos:

a) Por no iniciarse las obras, bien en el plazo que al efecto establezca el acuerdo de concesioén de la
licencia, bien en el término de seis meses, contados desde la notificacion de su otorgamiento.

b) En los casos de obras con un plazo de ejecucion superior a seis meses, si vencida la mitad del plazo
concedido no estuviesen ejecutadas obras por valor que supere el 20% del presupuesto del proyecto
completo.

¢) Por no haber concluido la obra autorizada en el plazo fijado al conceder la licencia, o, en su caso, en
el de seis meses contados desde la notificacion de su otorgamiento.

d) Por quedar paralizadas las obras autorizadas por un periodo superior a seis meses después de su
iniciacion.
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Las citadas obras se consideraran paralizadas aunque se efectlen trabajos esporadicos o
complementarios de los ya realizados, entendiendo por tales aquéllos que no supongan una
reanudacion de la actividad con intensidad suficiente para concluirla dentro del plazo que reste de
validez a la licencia.

e) Cuando se incumpla de forma notoria y manifiesta alguna de las condiciones de la licencia.

2.- Con caracter general, las licencias de implantacion de usos o actividades industriales o terciarios
caducaran al paralizarse las mismas y cerrarse el local correspondiente, por un periodo superior a nueve
(9) meses, y, en cualquier caso, al producirse la baja en el Impuesto de Actividades Econdémicas.

3.- Una vez declarada la caducidad de una licencia, sera preciso solicitar nueva licencia para finalizar las
obras aun no ejecutadas o reanudar la actividad.

Articulo 2.7.14.- Deber de reparacién 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 demés espacios colindantes, y a mantener éstos en condiciones de limpieza.

Articulo 2.7.15.- Abandono de las obras

En el supuesto de que las obras objeto de licencia fueran abandonadas, o resultaran paralizadas por haber
transcurrido el plazo previsto para su conclusion, el Ayuntamiento realizara subsidiariamente las obras
necesarias para garantizar la seguridad y el ornato de las vias publicas o el medio rural, o, en el caso de
edificios en uso, la adecuada funcionalidad de los mismos, asi como para reponer los elementos de
urbanizacién deteriorados. De su costo responderd el titular de la licencia, y, subsidiariamente, el propietario
de la parcela.

Articulo 2.7.16.- Finalizacion de las obras, puesta en uso de los edificios e instalaciones, e inicio
de la actividad

1.- El titular de la licencia de obras, una vez finalizadas éstas de acuerdo con ella y con las modificaciones
posteriormente autorizadas u ordenadas por el Ayuntamiento, notificara por escrito este hecho a la
Corporacion, y, en su caso, solicitara la licencia de primera utilizacién como requisito previo a la puesta
en uso del edificio o instalacion.

2.- Para ello, ademas de presentar la documentacion correspondiente, debera cumplimentar los siguientes
requisitos:

a) Que lo construido redna las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publico exigidas
por las disposiciones legales vigentes, y que sus instalaciones se encuentran en perfecto estado de
funcionamiento.

b) Que se hayan ejecutado, en las condiciones establecidas, las obras de urbanizacion
complementarias exigidas.

¢) Que se hayan reparado los desperfectos ocasionados en las vias y espacios publicos, y éstos se
encuentren en adecuadas condiciones de limpieza.
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3.- La preceptiva visita de comprobacion, previa al inicio de la actividad, a que se refiere el articulo "34" del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, sera efectuada en el contexto de
la tramitacion del expediente de la licencia de primera utilizacion.

4.- El Ayuntamiento no podra conceder la licencia de primera utilizaciéon de forma condicionada, por lo que,
si en el preceptivo informe de los servicios municipales se apreciara el incumplimiento de alguno de los
requisitos establecidos, debera denegarse la misma expresamente o suspender el procedimiento,
indicando al peticionario las deficiencias observadas y sefialandose plazo para subsanarlas, el cual, en
ningun caso, podra superar el establecido para la caducidad de la licencia.

Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento podra proceder a la ejecucion subsidiaria de las obras
necesarias.

5.- La obtencién de la licencia de primera utilizacién sera requisito indispensable para la obtencién del alta, y
posterior conexion, en los servicios urbanos -abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica,
teléfonos y, en su caso, suministro de gas, etc.-.
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TITULO TERCERO

ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

PARTE 12
DISPOSICIONES DE APLICACION GENERAL

CAPITULO 3.1.- DEFINICIONES BASICAS PARA LA APLICACION DE LAS ORDENANZAS

Articulo 3.1.1.- Términos y conceptos diversos y definicion de los mismos.

A los efectos de la aplicacion de las presentes Normas Urbanisticas, los conceptos que seguidamente se
expresan tendran el significado que se define a continuacion:

*

Alineacion de parcela:
Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado delimita las parcelas, separandolas tanto de
otras parcelas como de los espacios publicos.

Alineacién de edificacion:
Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado, define la envolvente maxima en planta de la
edificacion autorizada, sea sobre rasante o bajo rasante.

Retiro:
Es la distancia, medida en un plano horizontal, desde cualquier punto de la alineacién de parcela al punto
mas cercano de la edificacién, incluyendo los vuelos, pero no los aleros.

Superficie de fachada:
Es la superficie que se erige verticalmente a partir de la alineacion de edificacion.

Retranqueo:
Es la distancia desde un punto cualquiera de la fachada, remetido respecto de la superficie de fachada,
hasta ésta.

Medianera:
Es la superficie vertical que, sobre la alineaciéon de parcela comin a ambas, delimita dos edificaciones
adosadas.

Altura de edificacion:
Es la altura de la superficie de fachada de un edificio, medida con los criterios establecidos en cada caso.

Altura libre de un espacio cubierto:
Es la distancia mas corta desde un punto determinado de la cara inferior del techo terminado de un
espacio edificado hasta la superficie del suelo terminado.

Perfil de edificacion:
Numero de plantas de una edificacion, sea sobre rasante o bajo rasante.

Pendiente de cubierta:
Pendiente que desde el nivel superior de la superficie de fachada configura la envolvente autorizada del
volumen de cubierta.

S= =
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*  Perfil de cubierta:
Seccion de la envolvente autorizada del volumen de la cubierta, por un plano vertical y perpendicular a la
superficie de fachada.

*  Planta Sétano:
Planta situada bajo rasante y enterrada, salvo en el espacio destinado al acceso.

*  Planta semis6tano:
Planta parcialmente enterrada que no tiene la consideracién ni de s6tano ni de planta baja.

* Planta baja: su totalidad se situa sobre rasante en todo su perimetro. Puede encontrarse directamente
sobre el terreno o sobre sétano o semis6tano.

*  Planta alta:
Planta situada por encima de la planta baja.

*  Bajocubierta:
Es aquélla situada directamente bajo el forjado o tablero de cubierta.

*  Fachada:
Paramento o plano de cierre exterior del edificio.

*  Vuelos:
Son los elementos habitables u ocupables, que sobresalen de la fachada, y que pueden ser cerrados, o,
abiertos.

Se denominara profundidad de un vuelo a la distancia desde su parte o elemento méas saliente hasta la
fachada a que correspondan.

*  Aleros:
Elementos volados que configuran el remate de las cubiertas fuera del plano de fachada.

*  Patios:
Espacios que se abren en el interior de los edificios con el objeto de garantizar las condiciones de
habitabilidad de las viviendas.

*  Altillo:
Piso o forjado adicional, autorizable en plantas bajas, indivisibles funcional y juridicamente de estas, cuya
superficie no es computable ni a efectos de aprovechamiento ni de perfil de la edificacion.

Articulo 3.1.2.- Criterios de computo del aprovechamiento edificatorio
Computaran con caracter general como aprovechamiento edificatorio de un edificio los espacios siguientes:

*  Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1.80 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 y solanas de todo tipo, cuando dispongan de cubrimiento y no estén sometidos a
servidumbres de uso publico. Se computara el 50% de su superficie.

*  Los semisétanos de las edificaciones. Se computara el 50% de su superficie.
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* En las bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se destinen de
forma predominante a los usos propiciados o admisibles de la parcela; o, que, destinandose a usos
auxiliares de los anteriores -instalaciones de servicio o trasteros- no constituyan con los locales ocupados
por aquellos una unidad registral indivisible, o, en el caso de los trasteros, cumpliendo este requisito,
tengan una superficie Gtil superior a 15,00 m2(u) por local.

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

* Los s6tanos autorizados, debiendo ajustarse estos Ultimos a las condiciones de edificacion establecidas
en cada caso en las Normas Particulares.

* Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m. de altura.

*  Los patios y conductos de instalaciones de ¢ > 1.50 m.

* Los porches en planta baja.

*  Los altillos, autorizados con caracter general en las edificaciones industriales.

Articulo 3.1.3.- Criterios para la determinacion del perfil de edificacion

Con caracter general, y sin perjuicio de que total o parcialmente deban ser computados a los efectos de la
determinacion del correspondiente aprovechamiento edificatorio, se consideran como plantas sobre rasante
las plantas de semisétano, baja y altas de la edificacion, y como plantas bajo rasante los sétanos.

En todo caso, a los efectos de la definicion del perfil de una determinada edificacion se estard a lo
establecido en cada caso en la correspondiente Norma Particular en la que esté situada la misma y en los
graficos que en ellas se incluyan en su caso.

Por su parte, la planta bajo cubierta no se considera como planta adicional en la regulacion del perfil de
edificacion computando como aprovechamiento edificatorio conforme a los criterios establecidos en el
articulo anterior.

Articulo 3.1.4.- Criterios para la medicién de la altura de edificacién y de la altura en fachada de
las distintas plantas de los edificios.

La altura de la edificacion se medird tomando como referencia inferior el punto medio de la superficie de
fachada en su encuentro con el terreno urbanizado, y, como referencia superior el nivel del punto mas alto
de la superficie de fachada, o de la interseccién de ésta con el plano de cubierta, salvo que en la
correspondiente Norma Particular se disponga de forma particular otro criterio.

Articulo 3.1.5.- Condiciones de edificacion aplicables con caracter general

1.- Con caracter general, y, sin perjuicio de las condiciones mas restrictivas que en cada caso puedan
establecer las Normas Particulares de las Areas de Intervencion Urbanistica o el planeamiento de
desarrollo, se autoriza, con caracter general, la construccion de dos (2) plantas de sétano en las
construcciones que se realicen en el término municipal.

2.- Sin perjuicio de que las Normas Particulares o el planeamiento de desarrollo establezcan condiciones
mas restrictivas, el nivel del suelo acabado de la segunda planta sobre rasante de la edificacion
residencial se situara a una altura maxima de 4,50 m. medidos desde la rasante del terreno urbanizado.
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3.- La altura libre minima de las plantas altas, fijada conforme a los criterios establecidos en estas Normas
Urbanisticas, sera de 2,45 m.

En los supuestos de sustitucion de edificaciones preexistentes que dispusiesen de una altura inferior a la
citada, se autorizara el incremento de la altura total de la edificacion con el fin de dotar a dichas plantas
de la altura minima sefialada. Ahora bien, este criterio no sera de aplicacion en lo referente a la altura de
las plantas bajocubierta. Tampoco sera de aplicacion en los supuestos en los que debido al grado de
catalogacion asignado a la edificacion ello no resultara compatible.

PARTE 22.
ORDENANZAS REGULADORAS DE APLICACION EN LOS SUELOS URBANO Y URBANIZABLE.

CAPITULO 3.2.
ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES EN LAS PARCELAS DE USO
RESIDENCIAL" (Parcelas "a")

SECCION 13,
Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion aplicables en las parcelas de uso
residencial (Parcelas "a")

Articulo 3.2.1.- Condiciones generales.

1.- Regulacién indirecta en base a las alineaciones de la edificacion.

Seréa de aplicacion en las zonas integradas por parcelas que cuentan con desarrollos edificatorios y de
urbanizacién consolidados, en las que los parametros formales de la edificacion autorizada se regulan
indirectamente mediante remision a los parametros formales de la edificacion existente.

La edificacion ocupara la totalidad o parte del volumen comprendido entre las superficie de fachada y
medianeras resultantes, si las hubiere, hasta la altura de la edificacibn méaxima autorizada en cada
parcela, a partir de la cual, y entre la fachada principal y secundaria, se limita por la superficie de
cubierta, configurada con arreglo al perfil edificatorio.

La altura se medira en cada parcela en el punto medio del frente de la misma, en la situacién mas
desfavorable, estableciéndose regulaciones especificas respecto a vuelos y retranqueos, asi como
respecto a la apertura de patios interiores, dentro del aprovechamiento edificatorio autorizado.

Esas parcelas son susceptibles de tres modalidades de intervencion edificatoria:

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

* Intervenciones de reforma y rehabilitacion de edificios existentes, en los que los elementos
reformados -incluidos levantes en aquellos casos en los que la edificacion existente no alcanza la
altura de edificacion méaxima autorizada- deberan cumplimentar las condiciones de edificacion
establecidas.

* Intervenciones de sustirucion de edificios, para los que se definen las correspondientes alineaciones
de edificacion, que se desarrollardn en su integridad con arreglo a las condiciones de edificacion
establecidas.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -71-

T.R.

A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

2.-

Regulacién en base a alineaciones, aprovechamiento edificatorio y ordenanzas de parcela expresa y
directamente definidas.

Sera aplicada, fundamentalmente, en parcelas de nuevo desarrollo.

Se estara, a ese respecto —alineaciones, aprovechamiento, altura, perfil, etc.-, a lo dispuesto en las
correspondientes Normas Particulares de las Areas de Intervencion Urbanistica y en los planos incluidos
en el presente proyecto, asi como, en su caso, en el planeamiento que se formule en desarrollo del
mismo.

Condiciones referidas a las rasantes y niveles de apoyo de la edificacién, aplicables con caracter general
en las parcelas de uso residencial.

En las areas ya urbanizadas se consolidan los niveles y rasantes de apoyo de las edificaciones, si bien,
en las intervenciones de reurbanizacion 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
gue se definen de forma expresa en los planos "I1.9" del presente proyecto.

Articulo 3.2.2.- Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificaciéon aplicables en

1.-

n
:

w
s

las parcelas “a.10. Residencial”.
Alineaciones.

Las alineaciones de la edificacién, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en subsuelo, seran bien
las grafiadas en los planos "11.9" del presente proyecto, bien las que establezca el planeamiento que se
formule en su desarrollo.

Sin perjuicio de que la Norma Particular correspondiente establezca condiciones mas restrictivas o
consolide situaciones en las que dicha determinacién no se cumpla, las edificaciones previstas sobre
rasante deberan retirarse del lindero de la finca correspondiente en un minimo de 3,00 m. siempre que
no se disponga la fachada de la edificacion alineada directamente en el frente de la via publica o limite
de parcela.

Parcelacion.

Tratdndose de edificaciones consolidadas, y sin perjuicio de los reajustes y previsiones establecidos, en
su caso, en las Normas Particulares o en el planeamiento de desarrollo, se consolida la parcelacion
existente vinculada en cada caso a aquellas. En ese sentido, las intervenciones de sustitucion de dicha

edificacion incidiran obligatoriamente en la totalidad de la existente en dicha parcela.

En los restantes casos, la parcelacion se ajustara a los criterios establecidos tanto en las
correspondientes Normas Particulares como en el planeamiento que se formule en su desarrollo.

Altura y perfil maximos de la edificacién.

La altura y el perfil de las edificaciones autorizadas serd, en cada caso, la establecida en la
correspondiente Norma Particular del Area.

Sin perjuicio de la consolidacion de edificaciones que la superen, el perfil de edificacion maximo sera de
tres (3) plantas sobre rasante y dos (2) bajo rasante.
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4.-

o
'
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Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada sera de 1,10 m. En los tramos de
fachada en los que existan vuelos, aquél podra sobresalir 50 cm. respecto de estos.

Vuelos y retrangqueos.

Los vuelos podran ser cerrados -miradores, galerias y similares- y abiertos -balcones, terrazas y
analogos-.

Los vuelos cerrados ocuparan en cada fachada de la edificacion no mas del 30 % de la longitud de su
frente, multiplicado por su nimero de plantas, pudiendo acumularse los mismos en una o varias de las
plantas. Su profundidad sobre la superficie de fachada no excedera de 80 cm.

El conjunto de los vuelos, tanto abiertos como cerrados, ocupardn, como maximo, el 40 % de cada
fachada de la edificacion. En frentes de fachada de longitud inferior a 5,00 m., se autorizara en cualquier
caso la disposicién de vuelos en un frente maximo de 3,00 m.

Tan sélo se permitiran vuelos a partir de una altura superior a 2,80 m. sobre la rasante del espacio
publico o del terreno urbanizado al que den frente.

La distancia minima entre cualquier punto de un vuelo y la finca colindante sera de 2,00 m.
Se consolidan, no obstante, los vuelos existentes.

Por su parte, los retranqueos seran libres, no superando su fondo la mitad de su frente.

Todo ello sin perjuicio de que se formulen condiciones mas restrictivas en la correspondiente norma
particular.

Cubiertas.

Se ejecutaran preferentemente a dos, tres o cuatro aguas, y se adaptardn a las caracteristicas y
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 %.

Del perfil autorizado de cubierta, sélo podran sobresalir las chimeneas; conductos de ventilacion o
refrigeracion; claraboyas; lucernarios paralelos a la superficie de cubierta y de altura inferior a 0,40 m;
buhardas de frente maximo de 1,20 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.

Patios.
Se autorizan en las siguientes condiciones:

* En ventilacién de dormitorios y cocinas, la dimensién del patio interior o de parcela sera la precisa
para que pueda inscribirse en su interior un circulo de diametro igual a un quinto de su altura, con un
diametro minimo de 3 metros, sin que en punto alguno de sus plantas se produzcan estrechamientos
de menos de 2 metros.

En los patios destinados a tendedero o a ventilacion de escaleras las dimensiones minimas
sefialadas podran reducirse a un sexto de la altura y dos metros de diametro

* Los patios podran cubrirse en su coronaciéon 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 ventilacion del 20 % de la superficie en planta del patio.
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*  El suelo del patio estara dotado de sumideros de agua.
*  Sobre ese suelo no podré efectuarse construccion alguna.

* El pavimento del patio no podra estar situado a méas de 0,60 m. por encima del nivel del suelo de la
dependencia a iluminar o ventilar.

8.- Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

No se admitira en ellos construccién de ningun tipo.
Seré obligatoria, en todo caso, la construccién de cierres, con arreglo a lo establecidos en el articulo

3.2.21 de las presentes Normas Urbanisticas, en las separaciones con otras fincas, y en su limite con los
espacios publicos.

SECCION 22,
Condiciones de uso aplicables en las parcelas de uso residencial ("Parcelas a")

Articulo 3.2.3.- Régimen general de implantacién de los usos autorizados en las parcelas de uso
residencial ("Parcelas a")

1.- Las parcelas de uso residencial se destinaran de forma predominante al uso de vivienda de acuerdo con
el régimen de calificacion general asignado a la zona de uso global en la que se integran.

2.- Por su parte, la implantacion de los restantes usos autorizados en dichas parcelas se ajustard a los
criterios establecidos en los apartados siguientes de este mismo articulo. En todo caso, su autorizacion
se entendera supeditada a su compatibilidad con el uso residencial predominante.

3.- Régimen general de uso de las parcelas “a”.

A.- Usos residenciales.
Se autoriza su implantacién, exclusivamente en plantas sobre rasante.
B.- Usos industriales.
Se autoriza su implantacién, exclusivamente en planta baja o semisétano.
C.- Usos terciarios.
* Uso hotelero.
- Bien exclusivamente en planta semisétano, baja, y/o primera planta.
- Bien ocupando la totalidad de la parcela y de las plantas de la edificacion.
* Uso comercial.

Se autoriza su implantacién, con caracter general, en planta baja o semisétano, con acceso
independiente al de las viviendas.
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Uso de oficina.

- Enidénticas condiciones al uso comercial.

- En primera planta, con acceso comun al de las viviendas.

- En plantas altas, exclusivamente en la modalidad de despachos profesionales, y, en todo
caso, como uso complementario de una determinada vivienda, con una limitacion maxima de
60 m2 de superficie.

- Ocupando la totalidad de la parcela.

Usos recreativos.
En idénticas condiciones al uso comercial.

Usos terciarios diversos.
En las mismas condiciones que los usos de oficina.
En caso de incorporar usos de hosteleria auxiliares, deberan instalarse en planta baja.

D.- Usos de equipamiento comunitario.

En las mismas condiciones que los usos hoteleros.

E.- Garaje.

Sin perjuicio de que, sea en las correspondientes Normas Particulares o en el planeamiento
pormenorizado, se establezcan criterios diversos, se autoriza su implantacion preferentemente en las
plantas bajo rasante. También se autoriza su implantacion en las plantas bajas de las edificaciones
correspondientes.

En el interior de las parcelas residenciales de nuevo desarrollo se habilitard como minimo una plaza
de garage por vivienda.

Tanto en uno como en otro supuesto la implantacion de los citados garajes se vinculara a la
cumplimentacion de los siguientes requisitos:

a)

b)

c)

Con caracter general, y salvo que circunstancias claramente justificadas no lo consejen o lo
hagan inviable, se autorizara la implantacion de un Unico acceso a garajes por parcela y/o bloque
edificatorio.

El Ayuntamiento definird en cada caso las condiciones que deban cumplirse a ese respecto.

En el supuesto de que, con el objeto de minimizar en lo posible su cuantia y los efectos
perjudiciales derivados de los mismos, se considere oportuno el acceso al garaje previsto en una
determinada edificacion desde otro acceso preexistente en otra parcela o edificacion, sin perjuicio
de los consiguientes acuerdos entre las partes afectadas, el Ayuntamiento podra incoar un
expediente de expropiacion a los efectos de la formalizacién de la correspondiente servidumbre
de paso.

En el caso de que un nuevo acceso al garaje de una determinada edificacion o parcela resulte
asimismo adecuado para las edificaciones o parcelas colindantes, la construcciéon de aquél se
condicionara a la formalizacion de la correspondiente servidumbre de paso a favor de estas
ultimas.

4.- Condiciones de uso de los locales de sétano.

Se destinaran exclusivamente a usos anejos y auxiliares -garajes; trasteros; instalaciones de servicio del
edificio y de los locales y viviendas del mismo; otros usos auxiliares de esos locales y viviendas; etc.-,
tanto del uso residencial predominante como de los restantes usos autorizados que se desarrollen en las
diversas plantas de la edificacion situada sobre rasante.
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7.-

Siempre que se establezca una dotacion minima de plazas de garaje, y se autorice su implantacion en el
sétano o semis6tano, Unicamente podran habilitarse otros usos en esos espacios, una vez que se
reserve y garantice la superficie necesaria para cumplimentar la dotacién establecida.

En los locales de sétano se prohiben expresamente las actividades de despacho al pablico, o que den
lugar a la estancia continuada de personas.

Condiciones de uso de los locales de planta baja o semisétano.

Los locales situados en las plantas bajas y de semisdtano podran destinarse bien a usos residenciales,
en las condiciones que se exponen a continuacion, bien a usos auxiliares de viviendas localizadas en las
plantas superiores, y con las que deberan constituir una unidad registral indivisible. A su vez,
determinados elementos técnicos de las instalaciones caracterizados por las fuertes cargas que
transmiten al suelo en que se apoyan -depdsitos; maquinarias de ascensores; cuartos de calderas; etc.-
se implantaran preferentemente bien sobre el terreno, bien en sétanos y semisétanos si existieren.

Se autoriza la implantacion de usos residenciales en una edificacion siempre que el alféizar de cualquier
hueco que ilumine o ventile las habitaciones de la vivienda esté situado a una altura de 2,20 m. sobre el
nivel de la urbanizacion de los espacios publicos a los que dé frente.

A su vez, se autoriza la implantacion de usos residenciales en la planta baja de una edificacion siempre
que, entre el espacio publico al que dé frente y la correspondiente fachada, exista una zona de terraza o
jardin de uso exclusivo de la vivienda afectada, con un fondo minimo de 3,00 m., separado del exterior
por un cierre de 1,80 m. de altura minima.

Dichos locales podran destinarse asimismo a otros usos autorizados, con las limitaciones y en las
condiciones establecidas en cada caso.

Condiciones de uso de las plantas altas.

Se destinaran de forma prioritaria a usos residenciales, asi como a otros usos auxiliares de los mismos,
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 autoriza asimismo la implantacion de usos compatibles con la vivienda.

Sin perjuicio del mencionado destino prioritario residencial, podran asimismo autorizarse en dichas
plantas altas otros usos autorizados, en las condiciones establecidas en cada caso en este mismo
proyecto.

Condiciones de uso de las plantas bajocubierta.

* Se destinaran de forma prioritaria a la implantacién de los elementos técnicos de las instalaciones y
de trasteros anejos a las viviendas del edificio.

*  Asimismo, cuando los locales resultantes reinan las condiciones de altura, iluminacion y ventilacion,
aislamiento térmico, etc. establecidas tanto en este proyecto como en las disposiciones legales
vigentes, se podran autorizar usos de vivienda, en las siguientes condiciones:

- En edificaciones residenciales existentes y consolidadas.
Con caréacter general, no podran constituir fincas registrales independientes, debiendo

configurarse, inscribiéndose como tales, como locales anejos de las viviendas y locales
situados en las plantas inferiores de la misma edificacion.
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Si la vivienda a la que se adscriban esta situada en la planta inmediatamente inferior y se
establece relacion directa entre ambos locales por una escalera interior, se podra autorizar la
utilizacién de las habitaciones que rednan las condiciones de habitabilidad exigidas como
dormitorios, pudiéndose disponer en tal caso en el bajocubierta.

Tan sélo se autorizara, con caracter excepcional, la implantaciéon en esos locales de viviendas
independientes, siempre que, en el periodo anterior a la entrada en vigor de este proyecto, y
de conformidad con lo dispuesto en la normativa urbanistica vigente en su momento,
hubiesen sido, complementariamente, objeto de dicho destino, y configurados como fincas
registrales independientes. En todo caso, deberan acreditarse fehacientemente todas y cada
una de esas circunstancias.

- En los edificios de nueva construccion en los que el aprovechamiento edificatorio se regula a
través de ordenanzas de edificacion y aprovechamiento, se entenderan aplicables las condiciones
generales anteriores, prohibiéndose tanto la configuracién de los referidos locales como fincas
registrales independientes, como su destino a viviendas independientes.

- En los edificios de nueva construccion en los que se asigne a la parcela una superficie edificable
y un nimero de viviendas méaximo, se computara en todo caso la superficie de bajocubierta con
altura superior a 1,80 m.

En ningln caso se autorizard la instalacién de viviendas independientes en dicha planta.
8.- Condiciones de uso de los porches y areas privadas no edificables sobre rasante.
*  Espacios privados 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 huertas, jardines y areas de estancia propias de los habitantes de la
edificacion a la que estén adscritos, asi como a accesos peatonales a la misma.

Cuando la entidad superficial de los terrenos adscritos a la parcela lo permita, y asi se autorice
expresamente, esos espacios podran destinarse ademas, a acceso de vehiculos y aparcamiento en
superficie, si la parcela dispone de acceso rodado directo; a usos deportivos privados y a la
implantacion de depésitos de gases licuados.

*  Espacios descubiertos y porches, sometidos a servidumbre de uso publico.

Se destinaran a usos de estancia y circulacién peatonal de libre acceso, sin otras posibles
restricciones que la implantacién de terrazas de bares, kioskos de venta y otros usos similares en
régimen de concesion.

SECCION 32.
Condiciones generales de habitabilidad de los locales de los edificios de uso residencial. Dimension
de los espacios, requisitos fundamentales y dotacion de instalaciones basicas.

Articulo 3.2.4.- Condiciones generales.
1.- Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el municipio de Gabiria deberan

ajustarse a los requisitos generales de habitabilidad establecidos en las disposiciones legales vigentes,
incluido el presente proyecto, y los que se formulen en su desarrollo.
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2.- No se aplicaran en las edificaciones catalogadas los criterios contenidos en esta seccion que resulten
contradictorios con el objetio prioritario de preservacion de las mismas y de sus elementos. En esas
ocasiones, previa consulta, los servicios técnicos municipales propondran la solucion alternativa a
adoptar.

Articulo 3.2.5.- Condiciones de aplicacion en los locales destinados a vivienda.

1.- Programa y dimensiones generales de la vivienda.

A.- Dimensién minima de vivienda.

No se podran construir viviendas con superficie Util inferior a 36 m2.

B.- Programa minimo de vivienda.

Toda vivienda tendra como minimo los espacios 0 dependencias que se citan a continuacion:

a)

b)

<)

d)

Espacio que incluya estancia, cocina y comedor, con un minimo de 20 m2 (tiles, o bien espacio
destinado a estancia de 16 m? Utiles y cocina de 7 mz2 (tiles de superficie minima. En la estancia
debera poder inscribirse un circulo de 3 m. de didmetro.

Dormitorio con capacidad para dos camas, con una superficie superior a 10 mz (tiles.

Aseo con lavabo, inodoro y plato de ducha o poliban, o bafiera corta, con una superficie util
superior a 3,5 m2.

Tendedero de ropa de 2 m? de superficie.

2.- Dimensién minima de las diversas habitaciones y piezas.

A.- Su
*

*

*

w

perficie util.
Cocina: 7,00 mz,
Cocina-comedor o cocina-estar: 20,00 m2.
Sala o cuarto de estar: 16,00 m? (Deberé poder inscribirse un circulo de 3 m. de
diametro).
Dormitorio individual: 6,00 m2.
Dormitorio doble: 10,00 m2.
Bafio completo: 3,50 m2,

Anchura libre minima.

Los pasillos, y, en general, todos los espacios de paso, tendran un ancho minimo de 0,90 m..
Las escaleras interiores, si las hubiera, tendran una anchura minima de 0,90 m..
El vestibulo tendra una anchura minima de 1,20 m.

En cualquier caso, deberan considerarse complementariamente las disposiciones vigentes en
materia de accesibilidad y proteccion frente al riesgom de incendio.

C.- Altura libre minima.

* La

altura libre minima de la vivienda sera de 2,45 m., con la sola excepsién de los aseos, pasillos y

pequefias dependencias de almacenamiento, u otros espacios no destinados a la estancia
prolongada de personas, en los que dicha altura se podra reducir a 2,20 m.
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Asimismo, se autoriza el destino de piezas abuhardilladas a la estancia prolongada de personas,
siempre que su altura libre sea igual o superior a los citados 2,45 m. en un 40 % de su superficie.

3.- Condiciones de iluminacién y ventilacion de las habitaciones y espacios.

»

A.- Toda vivienda tendra, como minimo, una habitaciéon con apertura a la fachada exterior del edificio,

destinada a sala de estar, incluidas las modalidades de sala-dormitorio o cocina-estar.

B.- Los espacios destinados a sala de estar, dormitorio, cocina y comedor tendran huecos de iluminacion

natural y de ventilacion abiertos directamente al exterior -incluido patio-, y, practicables al menos en
1/3 de su area. La extension total de los huecos serd, 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 ventilacién al menos de 0,40 m2, y los retretes -inodoro y

lavabo-, de 0,25 m2. En todo caso, esos huecos podran ser sustituidos por alguno de los siguientes
sistemas:

a) Ventilaciones por conducto, de acuerdo con las normas técnicas NTE-ISV “Instalaciones de
Salubridad. Ventilacién, aprobadas mediante Orden de 2 de julio de 1.975, o las que se
promulgen en el futuro.

b) Ventilacion forzada por medios mecénicos 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 la cubierta o a la parte

superior del edificio, ademas de los especificamente necesarios en funcion de las instalaciones
adoptadas -extractor de humo, gas, etc.-.

Organizacion funcional de las viviendas.

La compartimentacion de los diversos espacios debera cumplir los siguientes requisitos:

Los aseos constituirdn siempre recintos independientes.
Como minimo un dormitorio, sera asimismo recinto independiente.

Todo dormitorio tendré acceso desde los espacios de circulacion o desde la sala de estar, sin que en
ningun caso pueda accederse a él, exclusivamente, desde otro dormitorio.

El acceso a los aseos o cuartos de bafio debera efectuarse desde los espacios de circulacién, salvo
en el caso de que, habiendo &s de un aseo, uno de ellos cumpla dicha condicién, permitiendo que los
demas puedan ser incorporados a los dormitorios, con acceso directo desde ellos.

5.- Condiciones de los accesos a los locales de vivienda.

A.- Portales.

*  Su anchura y longitud minimas seran, respectivamente, de 2,00 m. y 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 hubiere mas de una, con un minimo de 1,40 m. de luz, pudiendo una de las hojas
mantenerse fija con elementos de ferreteria moviles.
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* No podran abrirse en el portal puertas de acceso a los locales de planta baja y so6tanos, si estos
se destinan a usos no relacionados directamente con la comunidad de residentes en las
viviendas.

B.- Escaleras.

* La anchura minima del espacio de escalera, medida entre los paramentos que lo configuren, sera
de 2,20 m. En lo referente a los tramos correspondientes dicha anchura minima, medida
asimismo entre los paramentos que los delimiten -pared de la caja de escaleras, barandado,
antepecho, cierre del hueco del ascensor, etc.-, sera de 1,00 m.

* La anchura minima de la huella de escalera, sin contar el vuelo o moldura, serd de 28 cms., y la
altura de la tabica no excedera de 18 cms.

* El nimero maximo de peldafios en un sélo tramo de escalera seré de 18.

* En las escaleras curvas, la anchura minima de la misma sera de 1,10 m., y los peldafios tendran
una dimensioén de huella minima de 0,25 m., medida a 0,45 m. de la linea interior del pasamanos,
salvo en el interior de las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar.

*  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 mesetas con puertas, a estas, sera de 25
cms.

*  Se prohiben las mesetas en angulo, las mesetas partidas y las escaleras compensadas, salvo en
el interior de las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar.

* La altura minima del pasamanos de escalera serd de 0,95 m., medida en la vertical de la arista
exterior de la huella.

* La separacion maxima entre balaustres de barandillas y antepechos, medida horizontalmente,
serd de 12 cms.

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

* Las escaleras recibirdn ventilacion y luz natural directa desde alguna fachada o desde un patio
con una ventana, al menos, por cada planta alta, cuya superficie no sera inferior a 1,00 m2.

C.- Ascensores.

* Sera obligatoria la instalaciéon de ascensor de acuerdo con la legislacion en materia de
accesibilidad con la salvedad que en dicha legislacion se establece en relacién con las viviendas
unifamiliares.

* En los edificios existentes se podran instalar ascensores en las cajas de escaleras o en los patios,
siempre que el espacio libre resultante en aquellas y estos cumpla las dimensiones y reuna las
caracteristicas exigidas para dichos elementos en esta seccion.
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Articulo 3.2.6.- Condiciones de aplicacion en los locales destinados a otros usos autorizados.
1.- Altura libre minima.

La altura libre minima de los citados locales ser4, sin perjuicio de la que se requiera por la legislacién
sectorial de aplicacion correspondiente, de:

* 2,50 m. en los que tengan superficie Util inferior a 80 m2.
* 2,60 m. en los que tengan una superficie Gtil superior a 80 m2,
En las dependencias auxiliares destinadas a aseos o almacenes, no susceptibles de otro uso, dicha

altura libre podra reducirse a 2,20 m.. En todo caso, estos locales no podran destinarse a la estancia
prolongada de personas.

2.- Acceso.
Todos los locales de planta de semisétano o baja tendran acceso directo desde el exterior de la
edificacion.

3.- Superficie minima.
La superficie util de cada uno de los citados locales no podra ser 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 atil no inferior a 10 m2.

5.- Ventilacion.
Aguellas partes de los citados locales que se destinen a la estancia prolongada de personas deberan
disponer de iluminacion y ventilacion natural, complementada, si fuese preciso, por la artificial, de modo
gque se asegure una renovacion minima del aire de cuatro volimenes por hora. Para ésta Ultima se
exigira la presentacion de un proyecto detallado de la instalacién, avalado por facultativo competente en
la materia, que debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

6.- Dotacion de aseos.
Cada uno de los locales dispondra, como minimo, de un cuarto de aseo -inodoro y lavabo, como minimo-
, cuyo sistema de iluminacion y ventilacion sera alguno de los previstos para los bafios y retretes de las
viviendas, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion correspondiente.
Dicho aseo podra estar situado, en su caso, en espacios de sOtano o semisétano vinculados
funcionalmente a los referidos locales.

Articulo 3.2.7.- Condiciones de aplicacion en los locales destinados a garaje.

1.- Superficie y dimensiones minimas.

La dimensién minima por plaza de garaje, sin considerar acceso, vestibulo de llegada de ascensores,
pasillos de maniobra, etc., serd de 2,20 m. por 4,80 m.
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2.- Altura libre minima.

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

Accesos.

La anchura minima del acceso a los garajes sera de 2,70 m. en los de 12 categoria y de 5,00 m. en
los de 22, En este Ultimo caso, podra desdoblarse en dos accesos independientes de 3,00 m. de
anchura minima cada uno de ellos.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 20 %, y, las rampas de vuelta y giro el 16
%. Su anchura minima sera de 2,70 m., con el sobreancho necesario en las curvas. Su radio de
curvatura medido en el eje de circulacioén interior sera como minimo de 5,00 m.

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso reglamentario,
con un fondo minimo, antes del comienzo de la rampa, de 3,50 m., sin incluir en esta superficie la de
uso publico -aceras, etc.-. La rasante de dicha meseta tendrén un pendiente maxima del 5 %.

En el caso de que esté cubierta, la altura libre minima entre los correspondientes suelo y techo en
esa zona de meseta serd asimismo de 2,20 m., y en los puntos méas bajos en el umbral bajo viga de
2,10 m.

En los garajes de 12 categoria podra sustituirse la rampa de acceso por un elevador o0 montacargas.
En ese caso debera disponerse una meseta de salida de caracteristicas similares a las exigidas para
la rampa.

4.-Ventilacion.

En los locales destinados a garaje, la ventilacién natural o forzada estard proyectada con amplitud
suficiente para impedir la acumulacion de vapores y gases. Se hara mediante patios o chimeneas
previstos para su ventilacion exclusiva, sin que a ellos puedan abrirse méas huecos que los del garaje.
Las chimeneas sobrepasaran medio metro la altura de la cubierta.

La ventilacién de los garajes se efectuard, como minimo, mediante los sistemas siguientes:

En los de menos de 5 plazas se autorizara la ventilacion natural por comunicacion directa del garaje
con el exterior.

Los que dispongan entre 5y 20 plazas requeriran un tubo de ventilacion de 30 x 30 de seccion hasta
la cubierta o una ventana de 0,30 m? de superficie minima.

Los que dispongan entre 20 y 30 plazas requeriran un tubo de ventilacion de 40 x 40 de seccion o
una ventana de la dimension antes mencionada.

Los que dispongan de mas de 30 plazas requeriran dos tubos de la medidas anteriores colocados en
extremos opuestos del local, y, en su caso, debera realizarse un estudio especial de ventilacién para
la consecucién de un minimo de 8 renovaciones de aire por hora.

Deberan disponer de desagiie o pozo filtrante o a la red.
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SECCION 42,
Condiciones de calidad constructiva y de funcionalidad de las instalaciones en los edificios de uso
residencial.

Articulo 3.2.8.- Condiciones generales.
Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el término municipal de Gabiria
deberan cumplimentar los requisitos de calidad constructiva y de funcionalidad de las instalaciones

establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluido este proyecto y los que se formulen en su
desarrollo.

Articulo 3.2.9.- Instalaciones de saneamiento.

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

2.- Los tramos de conduccién entre arquetas o pozos de registro, situados en el interior de las parcelas,
seran rectos y de pendiente uniforme.

3.- Los garajes dispondran de un sumidero por cada 200 m(t) o fraccion, que, previamente a su acometida
a la red, incorpore dispositivo separador de grasas.

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

Articulo 3.2.10.- Chimeneas de ventilacion.

Se autoriza la implantacion de chimeneas de ventilacion por colector general o unitario y conductos
independientes, siempre que se cumplan las condiciones siguientes:

A.- Todos los conductos -colectores e individuales- han de ser totalmente verticales, sin que exista desvio
alguno, y han de ser construidos con materiales incombustibles.

B.- La seccion minima del colector sera de 400 cm?, y la de los conductos individuales de 150 cm2. La parte
superior de la chimenea de ventilacién debe coronarse con un aspirador estatico.

C.- Tanto el colector como los conductos individuales han de 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 ventilacién y de salidad de humos
de combustion.
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SECCION 52,

Condiciones de seguridad de las edificaciones residenciales y de sus elementos.

Articulo 3.2.11.- Condiciones generales.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el término municipal de Gabiria
deberan cumplimentar los requisitos funcionales y constructivos establecidos en las disposiciones legales

vigentes en materia de seguridad y de proteccion, y, en particular, en las Normas Basicas de la Edificacion -
N.B.E.- y en la correspondiente a la C.P.l. -Condiciones de Proteccién contra Incendios-.

Articulo 3.2.12.- Proteccién de huecos, ventanas y salidas a las terrazas.

Siempre que de los citados elementos puedan derivarse peligros para las personas, seran protegidos
mediante antepecho o barandilla de 0,95 m. de altura minima.

Por debajo de la citada altura de proteccion no se abrir4 hueco alguno de méas de 12 cm de dimension, ni

ranuras al ras de suelo mayores de 5 cm., ni se colocaran elementos que permitan escalar el antepecho o la
barandilla.

Articulo 3.2.13.- Mirillas.

En el acceso a la vivienda se colocara un elemento que posibilite el reconocimiento visual, desde el interior
de la misma, de la respectiva meseta de escalera o antepuerta.

Articulo 3.2.14.- Salida ala cubierta.
Toda edificacion dispondra de una salida facil y operativa al tejado, desde un espacio comin de la misma, o,

cuando menos, independiente de toda habitacion cerrada, salvo en las viviendas unifamiliares, en las que
podra accederse desde las mismas.

SECCION 62.
Condiciones de tratamiento de las edificaciones residenciales y de sus elementos.

Articulo 3.2.15.- Homogeneidad en el tratamiento exterior de las edificaciones.
1.- Las fachadas de las edificaciones deberan ser objeto de un tratamiento arquitecténico unitario y
homogéneo, utilizandose preferentemente, a los efectos de su adaptacion al medio, los materiales

habituales en el entorno.

2.- Cualquier modificacion del tratamiento de las fachadas de un edificio requerira la adopcion de criterios
unitarios, exigiéndose la presentacion de un plano de la fachada completa resultante.

Se entendera que se produce dicha modificacién en, entre otros, los siguientes supuestos:

* En las plantas altas: modificacion del revestimiento; cambios en los materiales o en el disefio de las
carpinterias, antepechos y balcones; cierre de las terrazas y demas elementos volados de la fachada.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS” -84-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

* En las plantas bajas: modificacién de los paramentos de obra.

El Ayuntamiento, previa valoracién de los correspondientes servicios técnicos municipales, podra
dispensar de la obligacion de presentar el referido plano unitario y global de la fachada en el supuesto de
gue la intervencion propuesta tenga escasa trascendencia.

3.- El pintado de fachadas o de los distintos elementos de un edificio o conjunto edificatorio debera
realizarse de forma homogénea y unitaria, quedando prohibida la pintura exclusiva de partes de los
mismos, o de elementos pertenecientes a una sola vivienda.

Articulo 3.2.16.- Tratamiento de las cubiertas.

Se prohiben las soluciones de cubiertas amansardadas, autorizdndose sin embargo la ejecucion de
buhardas aisladas sobre los faldones de la cubierta.

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

Articulo 3.2.17.- Tratamiento de los muros medianeros.

Los muros medianeros al descubierto deberan rematarse de forma similar al resto de la fachada de la
edificacion de la que formen parte.

Articulo 3.2.18.- Tratamiento de los tendederos.

Los tendederos deberéan situarse en los patios interiores, siempre que estos existan; en patinillos especificos
construidos con ese fin; 0 en los espacios bajo cubierta, siempre que ello sea posible.

Dichos tendederos se habilitaran en fachada, si las soluciones anteriores no fuesen viables.

En este Ultimo caso, se deberan cubrir con elementos que eviten la vision de la ropa tendida desde el
exterior, debiendo integrarse su disefio en el conjunto de la fachada de la que formen parte.

Articulo 3.2.19.- Tratamiento de las fachadas en la planta baja.

1.- Los proyectos de nueva edificacion deberan definir el tratamiento de los elementos macizos de la
fachada de la planta baja del edificio, que han de quedar terminados con el resto del mismo. La
proporcion de la anchura de los elementos macizos no sera inferior a 1/5 del frente total de la fachada,
debiéndose corresponderse con zonas de paramento macizo en toda la altura del edificio.

2.- Los citados elementos seran considerados como elementos permanentes de la fachada, debiendo
resolverse 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 parcialmente a
alguno de ellos y que siempre deberd respetar la proporcidon macizo/hueco anteriormente fijada, se
exigird la presentacion de un plano de conjunto que refleje la fachada resultante y garantice la
coherencia y unidad de tratamiento mencionadas.

3.- El tratamiento del techo de los porches sera uniforme en cada tramo en lo referente a las dimensiones de
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los elementos estructurales y a la disposicion del alumbrado, prohibiéndose la aparicion de desagiies
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 situados en una misma edificacién o conjunto edificatorio
se colocaran a una misma altura, pudiendo adoptar el Ayuntamiento las disposiciones oportunas en
cuanto a su disefio y tratamiento, con el fin de asegurar una adecuada homogeneidad compositiva.

Articulo 3.2.20.- Rétulos y anuncios luminosos.

Los rotulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales que se desarrollen paralelamente a la fachada de la
edificacion tendran un saliente méaximo de 0,20 m., deberan estar situados a una altura minima de 3,00 m., y
no podran superar la altura méaxima de 4,30 m., ni 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 3.2.21.- Separaciones y cierres de fincas.

La separacion de las fincas, tanto entre si como con la via publica, se materializara mediante verja colocada
sobre muro. Su altura méxima sera de 1,80 m. En los casos de separacion entre la finca y la via pablica, la
altura del muro o cierre ciego no podra ser superior a 1,20 m.

El computo de las citadas alturas sera efectuado del modo siguiente:
* En el caso de separacion entre fincas, desde el nivel del terreno en el que se apoye el muro.
* Enlos cierres lindantes con via publica, desde la rasante de ésta.

Podran efectuarse asimismo esas separaciones y cierres con elementos de vegetacion continuos,
manteniéndose, eso sf, las limitaciones de altura sefialadas.

Articulo 3.2.22.- Conservacién y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre
rasante.

Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en adecuadas
condiciones de ornato y decoro, dotandose de las condiciones de urbanizacion necesarias -recogida de
aguas, alumbrado, etc.-.

Sélo se autorizaran construcciones ornamentales no cerradas y construcciones destinadas a usos auxiliares
del uso principal en los casos y condiciones que expresamente se sefialen en la correspondiente Norma
Particular o en el planeamiento de desarrollo. En todo caso, el Ayuntamiento podra exigir la utilizacion de
determinados materiales de cerramiento y colores y formas concretos, a los efectos de su adaptacion al
entorno.

Articulo 3.2.23.- Uniformidad de tratamiento de los conjuntos unitarios de edificacion.
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Los conjuntos de edificacion de nuevo desarrollo previstos en las Areas de Intervencion Urbanistica
clasificadas como suelo urbano deberan ser objeto de un tratamiento de fachadas unitario.

Con ese fin, el Ayuntamiento establecera en cada caso los criterios correspondientes a los efectos de
posibilitar la consecucion de dicho objetivo.

En las Areas de Intervencién Urbanistica clasificadas como suelo urbanizable, el Plan Parcial a formular en
cada caso definira a ese respecto los criterios que considere oportunos.

CAPITULO 3.3.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION Y USO DE LAS PARCELAS
DE USO NO RESIDENCIAL.

Articulo 3.3.1.- Condiciones generales de regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la
forma de la edificacion.

1.- Las diversas modalidades de parcelas de uso no residencial se ajustaran, en cada caso, a las
condiciones de regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la edificaciéon establecidas,
dentro de los parametros de caracter general sefialados en el capitulo “1.3. Calificacion Pormenorizada”
de estas Normas Urbanisticas, en las correspondientes Normas Particulares del Area de Intervencion
Urbanistica en la que se integren y en el planeamiento que, en su caso, se formule en desarrollo de este
proyecto.

2.- En el caso de que las citadas Normas Particulares no establezcan determinaciones especificas al
respecto, o lo hagan de forma parcial o incompleta, seran de aplicacion, con caracter subsidiario, las
condiciones generales que dichas Normas establezcan para las parcelas receptoras de los usos
propiciados en la zona de uso global en la que se sitden.

w
.

El conjunto de pardmetros que, en cada caso, regulan las alineaciones de la edificacion autorizada y las
condiciones de altura y perfil, definen la envolvente méaxima de la misma.

En todo caso, la edificacion resultante debera respetar, asimismo, los limites méaximos del
aprovechamiento edificatorio definido en cada caso en las citadas Normas Particulares.

No se podra autorizar la construccion de la citada envolvente maxima si ello implicase la superacion del
aprovechamiento edificatorio establecido.

4.- En aquellas partes de las citadas parcelas no edificables sobre rasante se autoriza, exclusivamente, la
implantacion de elementos de las instalaciones, centros de infraestructuras de servicios, basculas,
depositos o tejavanas ligeras, no cerradas y construidas con materiales no permanentes, para la
proteccion de vehiculos.

Dichos elementos no seran computables a los efectos de la determinacién del aprovechamiento
edificatorio de la parcela.

En ningln caso podra implantarse elemento construido o instalacion alguna en aquellas franjas de la
citada parcela sometidas, por cualquier razén, a servidumbre de uso publico o afectadas por
prohibiciones de edificacion establecidas en las disposiciones legales vigentes.

o
'

Las construcciones que sustituyan a las edificaciones existentes que no cumplan las condiciones de
aprovechamiento y de edificacion establecidas en las correspondientes Normas Particulares, deberan
ajustarse, en cada caso, a dichas condiciones.
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Las rasantes y los niveles de apoyo de la edificacién en el terreno urbanizado seran los resultantes de la
urbanizacion existente en las Areas en las que ésta se consolida.

En las Areas o ambitos de nuevo desarrollo, asi como en las que la urbanizacién existente no se
consolide, las rasantes y los niveles de apoyo de la edificacion seran los definidos en los proyectos de
obras de urbanizacion a formular, a partir de los niveles de referencia establecidos en este proyecto y en
los expedientes de planeamiento, incluidos estudios de detalle, que se formulen en su desarrollo.

Las partes de las citadas parcelas sometidas a servidumbre de uso publico adecuaran sus rasantes y
niveles de urbanizacion a los de los espacios publicos en los que se integran.

La altura libre de las plantas de sétano autorizadas no sera inferior a 2,20 m. ni superior a 3,50 m.

Sin perjuicio de las determinaciones especificas que, tanto al alza como a la baja, puedan establecerse
en las correspondientes Normas Particulares, la altura de edificacion méxima autorizada con caracter
general en las citadas parcelas es de 12,00 m.

Por encima de esa altura podran sobresalir, hasta un maximo de 2,50 m., los elementos de cubierta, sin
gue, en ningun caso, estos puedan ser utilizables.

También podra superar dicha altura maxima los elementos de instalaciones, equipo industrial, etc., cuyas
caracteristicas tecnolégicas lo hagan ineludible. En todo caso se exigird que dichos elementos -siempre
que ello sea posible y no haya razones que lo impidan- se sitten al nivel del terreno, y no en las plantas
altas de la edificacion, con el fin de minimizar el correspondiente impacto visual.

Asimismo, en un maximo del 10 % de la superficie en planta ocupada por cada edificacion podra
superarse en 2,00 m. la altura maxima establecida en las correspondientes Normas Particulares.

La altura libre de cada planta no sera inferior a 4,00 m., salvo en los locales destinados a oficinas, en los
gue podra reducirse a 2,50 m.

10.-Sin perjuicio de lo que a ese respecto pueda establecerse en las correspondientes Normas Particulares,

no se autorizara, con caracter general, la construccion de vuelos que sobresalgan de las alineaciones de
edificacion establecidas, consolidandose, sin embargo, los existentes.

11.-Se autoriza la disposicion, sin que computen como aprovechamiento edificatorio, de altillos destinados a

almacenamiento y usos auxiliares similares de la actividad principal, pero en ningln caso a oficinas.

Dichos altillos estaran integrados funcional y juridicamente con el correspondiente local de planta baja y
la actividad que se desarrolle en ésta. No podran disponer de acceso o salida independiente a un
elemento comun del edificio en el que se sitien.

Su construccién requerira que la altura libre de los locales en los que se emplacen no sea inferior a 4,80
m.. La altura libre minima del altillo y del local resultante debajo del mismo serd, respectivamente, de
2,20 m. y 2,40 m.. No podran ser utilizados como vivienda, ni para el servicio al publico, ni para la
permanencia prolongada de personas.

Articulo 3.3.2.- Condiciones generales de uso.

1.-

En las parcelas de uso no residencial deberan cumplimentarse en cada caso los criterios fijados en el
capitulo “1.3 Calificacion Pormenorizada” de estas Normas Urbanisticas, asi como las condiciones de
uso establecidas en las correspondientes Normas Particulares, y en el planeamiento que se formule en
desarrollo de este proyecto.
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2.- Los sétanos de las edificaciones autorizadas en las citadas parcelas se destinaran, exclusivamente, a
usos auxiliares -almacenamiento, garaje, etc.- del uso principal asignado a la parcela, prohibiéndose en
ellos toda actividad que conlleve la estancia prolongada de personas.

3.- Las partes de las citadas parcelas no edificables sobre rasante se destinaran a maniobra y aparcamiento
de vehiculos, viario interior, almacenaje al aire libre, elementos de instalaciones o zonas ajardinadas.

Articulo 3.3.3.- Condiciones generales de funcionalidad, higiene, seguridad y calidad
constructiva.

1.- Las edificaciones e instalaciones que se construyan e implanten en las parcelas destinadas a usos no
residenciales deberan cumplir las condiciones de funcionalidad, higiene, seguridad y calidad constructiva
establecidas en la disposiciones legales vigentes.

n
:

Espacios de carga y descarga.

Las edificaciones industriales, asi como las restantes que lo requieran, deberan disponer en su interior, 0
en los espacios no edificados sobre rasante de la correspondiente parcela, de una zona de carga y
descarga de mercancias.

Dicha zona deberd ser accesible desde todos los locales destinados a almacén, industria o la
correspondiente actividad, y ha de tener, como minimo, capacidad suficiente para una plaza de camion, y
un acceso que permita la entrada y salida de vehiculos.

Si la superficie destinada a la citada actividad excede de 1.000 m?, la capacidad minima de la zona de
carga y descarga sera de dos plazas de camion.

En el caso de que la actividad se desarrolla en un piso alto de la edificaciéon y no dispone de una rampa
adecuada de acceso al mismo, debera contar con la citada zona en la planta baja o en el espacio no
edificado sobre rasante de la parcela, asi como con un vestibulo de carga y descarga en su mismo nivel,
conectado con el primero mediante montacargas.

3.- Los garajes que se habiliten en los sétanos, semisétanos o plantas sobre rasante cubiertas, deberan
cumplir los requisitos de funcionalidad general establecidos para las parcelas destinadas a uso
residencial, ampliandose a 3,00 m. el ancho minimo de los accesos y rampas de garage.

»

Condiciones generales de iluminacion y ventilacion.

Los locales de trabajo dispondran de iluminacion y ventilacion natural, complementada con mecanismos
artificiales, si fuese necesario.

El sistema de iluminacién y ventilacion auxiliar debera ser objeto de un proyecto detallado redactado por
facultativo competente, que debera ser aprobado por el Ayuntamiento. Dichos sistemas seran sometidos
a revision tanto con anterioridad a la apertura del local, como en cualquier momento posterior. En el
supuesto de que no resultasen satisfactorios o no funcionasen correctamente, en tanto no se adopten las
medidas correctoras necesarias, el Ayuntamiento podra acordar el cierre total o parcial del local
correspondiente.

Los locales destinados a garaje, situados bajo rasante, dispondran de ventilacion natural directa o por
conducto. En el caso de ventilacion natural, el local debera contar con huecos al exterior. La ventilacién
forzada, deberéa ser apta para producir una renovacioén de aire de 15 m3/hora por m2 de superficie.
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5.- Dotacioén de servicios higiénicos.

Las edificaciones situadas en las parcelas de uno no residencial dispondran de los servicios de higiene
necesarios, de conformidad con lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes.

En las empresas con mas de diez trabajadores, dichos servicios reuniran al menos las siguientes
condiciones:

*  Dos metros cuadrados de vestuario y sanitario por persona, con separacion por Sexos.
* Un lavabo por cada diez personas que trabajen en una misma jornada.

* Un inodoro por cada veinticuatro hombres y otro por cada quince mujeres que trabajen en una misma
jornada.

Las empresas con menos de diez trabajadores deberan disponer, como minimo, de un inodoro y un
lavabo.

Se autoriza la agrupacion de los servicios sanitarios de varios locales que conformen un conjunto
funcional. En cualquier caso se cumplimentaran asimismo las normas en materia de accesibilidad.

El sistema de ventilacion e iluminacion de los aseos sera alguno de los previstos, en esta Normas, para
los bafios y retretes de las viviendas.

Articulo 3.3.4.- Condiciones de tratamiento estético.

1.- Las parcelas industriales dispondran de un cierre en su perimetro, que debera cumplir las condiciones
establecidas en esta Normas para las parcelas residenciales.

2.- El Ayuntamiento podra exigir la adopcion de medidas que tiendan a minimizar el impacto paisajistico y
ambiental que pueda conllevar la instalaciéon de elementos técnicos y de almacenaje al aire libre.

Articulo 3.3.5.- Condiciones particulares.
1.- Condiciones de aprovechamiento edificatorio.

Dichas condiciones son, en cada caso, las establecidas en las correspondientes Normas Particulares del
Area de Intervencion Urbanistica en la que se integran las parcelas.

2.- Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son, en cada caso, las establecidas en las correspondientes Normas Particulares del
Area de Intervencién Urbanistica en la que se integran las parcelas.

3.-Condiciones de uso.
El régimen de uso de las parcelas destinadas a usos no residenciales es el establecido, por un lado en

los capitulos “1.2 Calificacion Global” y 1.3 Calificacion Pormenorizada”, y, por otro, en las
correspondientes Normas Particulares.
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4.-Condiciones generales de funcionalidad.
La dotacion de aparcamientos sera la establecida, en cada caso, en la correspondiente Norma Particular.

Las parcelas industriales deberan disponer de espacios libres suficientes y adecuados para que la
totalidad de los movimientos de carga y descarga se efectlen en su interior.

PARTE 32

ORDENANZAS REGULADORAS DE APLICACION EN EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 3.4.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.
Articulo 3.4.1.- Referencia normativa para la aplicacion de las Ordenanzas Reguladoras en el

suelo no urbanizable

1.- La implantacion de edificaciones y usos en suelo no urbanizable se ajustard al régimen general de
edificacion y uso establecido para las zonas de uso global asi clasificadas.

2.- Asimismo las edificaciones y construcciones que se implanten en suelo no urbanizable, deberan

cumplimentar el requisito general de adaptacion al medio rural establecido en la legislacion vigente, y a
los criterios que, a ese respecto, se establecen en este capitulo.

Articulo 3.4.2.- Condiciones generales de edificacion y urbanizacion.

1.- Condiciones de emplazamiento

Con el fin de reducir y minimizar todo tipo de impacto paisajistico, medioambiental, y cualquier efecto
perjudicial que de otra manera pudiera producirse, el Ayuntamiento podra establecer en cada caso,
modificando las propuestas que a ese respecto puedan plantearse, condiciones de emplazamiento y
ubicacion de las construcciones autorizadas, adicionales a las que se establecen expresamente y en
cada caso en el presente proyecto.

Esas condiciones podran incidir tanto en nuevas edificaciones proyectadas, como en propuestas de
sustitucion, ampliacién, etc., de construcciones e instalaciones ya existentes.

2.- Condiciones de forma y volumen de las edificaciones

Las edificaciones se ajustaran en cuanto a su volumetria y configuracién general a las tipologias
edificatorias de las construcciones tradicionales existentes en el Goierri.

Responderan a una volumetria simple. La cubierta serd inclinada, disponiéndose a dos, tres o cuatro
aguas, con una pendiente no superior al 40 %.

Salvo en construcciones singulares -edificaciones destinadas a la estabulacion de ganado, granjas, silos,
etc.-, en las que excepcional y justificadamente podra autorizarse su implantaciéon, se prohiben las
cubiertas planas y asimiladas, sin perjuicio de la ordenacion puntual de terrazas.
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Emergiendo sobre dicha cubierta se autorizara la ejecucién de chimeneas y otras instalaciones, asi como
buhardas de frente no superior a 1,20 m., separadas entre si al menos 3,00 m.

El perfil maximo de la edificacion sera de dos (2) plantas sobre rasante, admitiéndose adicionalmente la
construccion de sétanos y semisétanos -maximo de una (1) planta bajo rasante-, asi como el uso de los
espacios resultantes bajo cubierta.

La altura maxima de la edificacion sera de 8,50 m. en cuanto a los aleros dispuestos horizontalmente, y
de 10,50 m. en cuanto a la cumbrera dispuesta en fachada. En ambos casos, esas medidas se tomaran
a partir de cada uno de los puntos de contacto del edificio con el terreno.

Esas limitaciones no seran aplicables a las construcciones e instalaciones destinadas a usos rurales, con
excepcion del uso de vivienda auxiliar, o de infraestructuras de servicios, que necesaria y
justificadamente deban superarlas por requisitos de adecuacion funcional ineludibles.

En todo caso, dichas construcciones e instalaciones deberan ajustarse a los siguientes parametros:

*  Longitud maxima de la edificacion: 50,00 m.
*  Ocupacion en planta maxima por edificio: 1.000,00 m2
*  Superficie de techo edificable maxima por edificio: 1.200,00 m2(t).

Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones.

Como material de fachada se utilizarén el revoco pintado, preferentemente en color blanco y en cualquier
caso en tonos claros, y la piedra, prohibiéndose expresamente las terminaciones de bloque de hormigén
de "caras no vistas" y el ladrillo cara vista, si bien se admite la utilizacion parcial de éste dltimo siempre
gue su superficie aparente no supere el 20 % de la superficie de cada fachada.

Como material de cubierta se utilizara preferentemente la teja, autorizdndose la utilizacion de otros
materiales de coloracion y textura similares.

Con caracter general se evitard la utilizacion de materiales cuyo color, textura y formas de acabado
difieran 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.

Las intervenciones de nueva edificaciéon o ampliacion conllevaran en todo caso la adecuacién ambiental
de las edificaciones ubicadas en la misma parcela y propiedad con el alcance que el Ayuntamiento
considere necesario en cada caso.

Condiciones de urbanizacién y de tratamiento del entorno.

Los cierres de fincas seran preferentemente de piedra, raseados y pintados, metdlicos, de estacas y
alambre y vegetales, prohibiéndose los muros de hormigén vistos de baja calidad y los de bloque de
hormigdn sin "cara vista" o no raseados.

En cualquier caso, la altura de los cierres ciegos, incluidos los de arbolado tupido que impida totalmente
la vision a través de los mismos, no sera superior a 1,20 m. Los cierres vegetales continuos no superaran
en ningun caso la altura de 1,80 m. Asimismo, todo cierre se dispondra a una distancia minima de 80 cm.
de los linderos de la finca con los caminos publicos.

Los muros de contencidon se acabaran preferentemente con mamposteria vista, autorizadndose el
hormigdn visto, con acabados de calidad, tan s6lo para pequefias superficies.
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Con el fin de aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el Ayuntamiento
podra exigir la plantacion de arbolado de especies autdctonas en su entorno, a razén de un arbol por
cada 50 m2 de edificacion.

Las parcelas en las que se autorice la implantacion de nuevas construcciones -con excepcion de las que
se destinen a usos agrarios no profesionalizados, y a equipamientos e infraestructuras de servicios en
los casos en que esta exigencia resulte objetivamente innecesaria- deberan disponer de acceso rodado
en las condiciones establecidas en este capitulo, asi como de abastecimiento de agua, saneamiento,
suministro de electricidad y alumbrado exterior.

Si alguno de estos servicios no existiese 0 no reuniera las condiciones debidas, el solicitante debera
garantizar la implantacion o mejora del mismo a su cargo, pudiendo el Ayuntamiento en caso contrario,
denegar la licencia solicitada. Esta obligacion podra extenderse, en el caso de implantacién de usos no
rurales a las redes generales -viaria y de servicios- cuya capacidad resultara insuficiente para el
adecuado desarrollo de la actividad solicitada.

Adaptacién de las construcciones al medio rural.

Los criterios expuestos a ese respecto en este articulo serdn de cumplimentacion obligatoria, salvo que
el Ayuntamiento, previo informe técnico elaborado al efecto, considere que las soluciones propuestas por
el solicitante de la licencia se adecuan convenientemente a las caracteristicas ambientales y paisajisticas
del medio rural.

Integracion paisajistica de los tendidos aereos.

El Ayuntamiento podra establecer condiciones en lo referente al trazado y configuracién de los elementos
de los tendidos de lineas eléctricas y telefénicas aéreas, con el fin de minimizar su repercusion tanto
sobre el paisaje como sobre los aprovechamientos agricolas y forestales.

Condiciones de habitabilidad.

En las edificaciones autorizadas en suelo no urbanizable seran de aplicacion, de forma general, las
condiciones de habitabilidad referentes a dimensiones minimas de las piezas, ventilacion e iluminacion,
establecidas para espacios similares en las ordenanzas correspondientes al suelo urbano.

A esos efectos, las edificaciones destinadas a la estabulacion de ganado, incluidas las granjas, seran
consideradas como lugares de trabajo, asimilados a los usos industriales.

Articulo 3.4.3.- Implantacion de construcciones maviles o prefabricadas

La

implantacion estable de construcciones prefabricadas, fijas o moviles, caravanas, o cualquier otro

elemento susceptible de ser utilizado como habitacién, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea de
forma continua o intermitente, sera considerada a todos los efectos como una nueva edificacion destinada al
uso de vivienda y le seran de aplicacion la totalidad de las condiciones exigidas para este tipo de

construcciones.
Articulo 3.4.4.- Carreteras y caminos rurales
1.- Tendran esta consideracion las carreteras y caminos publicos existentes en el suelo no urbanizable,

calificados expresamente como pertenecientes al Sistema General de Comunicaciones, y grafiados
como tales en el plano “Il.1” del presente proyecto.
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Ademas se consideraran como tales aquellos otros no grafiados en dichos planos, que, en el momento
de la aprobacion del presente proyecto, retinan las condiciones exigidas en este mismo articulo.

La apertura de nuevas carreteras y caminos se autorizara exclusivamente, en base a criterios de utilidad
publica o interés social, 0 para dar acceso a construcciones particulares existentes y no declaradas fuera
de ordenacion.

En el supuesto de terminar en fondo de saco, se debera garantizar la maniobrabilidad de los vehiculos
en el extremo final. Asimismo, salvo imposibilidad manifiesta, al menos cada 300 m. se dispondran zonas
de ensanchamiento que permitan tanto el cruce de dos vehiculos como el cambio de sentido.

El Ayuntamiento y la Diputacion Foral de Gipuzkoa podran mejorar y ampliar la red de carreteras y
caminos rurales existentes, bien directamente, mediante la formulacion de los proyectos de obras
ordinarias correspondientes -que llevaran implicita la declaracion de utilidad publica a los efectos de la
expropiacion de los terrenos afectados-, bien condicionando la autorizacion de nuevos usos Yy
edificaciones que se sirvan de dicho viario al cumplimiento de los requisitos de mejora y ampliacion
necesarios.

Las nuevas edificaciones destinadas a usos no rurales, que pretendan levantarse en suelo no
urbanizable, deberan disponer de acceso desde alguna de las carreteras o caminos resefiados en el
apartado 1, y situarse a una distancia superior a 10,00 m. e inferior a 100,00 m. de los mismos.

El acceso a las mismas debera realizarse desde carreteras o caminos, que dispongan asimismo de
pavimento asfaltico o de hormigén, y una anchura minima de 3,00 m.

En el caso de caminos de acceso a construcciones existentes destinadas a usos de carécter privado,
podréa no exigirse alguno de los requisitos resefiados, si fuese de imposible o muy dificil cumplimiento.

Las nuevas edificaciones destinadas a usos rurales se separaran, como minimo, 5,00 m. de esas
carreteras y caminos.

La proteccion de la percepcion del paisaje desde carreteras y caminos en el suelo no urbanizable, podra
ser motivo de la restriccion singularizada de las posibilidades de edificacién o de la plantacion de
arbolado.

Los terrenos limitrofes con las citadas carreteras y caminos rurales serdn mantenidos en las debidas
condiciones de limpieza y ornato.

En todo caso, las referidas edificaciones, sean existentes 0 de nueva construccién, se ajustaran a los
criterios establecidos, entre otros, en la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, de 25 de
noviembre de 1.994.

Articulo 3.4.5.- Pistas para vehiculos

Se

prohibe la apertura de pistas en suelo no urbanizable, cuando no se justifique el fin a que se destinan, o

éste no responda a alguna actividad de explotacion del medio rural, o no forme parte de una obra o
edificacion, que hayan sido autorizadas.

En

las pistas sin salida se deberan disponer espacios circulares de 12,50 m. de radio, cada 1.000 m., y, en

todo caso, en su extremo final.
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Articulo 3.4.6.- Proteccidon del arbolado

Se consideran areas de arbolado protegido aquellas masas de arbolado autoctono existentes en el momento
de aprobacién de este proyecto.

Se prohiben, en esas masas, las talas e intervenciones destructivas o degradantes, con excepcion de las
siguientes: las limpiezas y entresacas destinadas a la mejora de las mismas; las que pudieran resultar
inevitablemente necesarias para la realizacion de construcciones o instalaciones correspondientes a la
estructura general y organica del territorio; las que justifique la explotacion racional del recurso forestal, sin
perjuicio de las autorizaciones que a ese respecto resultasen necesarias, y siempre que se garantice la
regeneracion, con similares caracteristicas, de la masa forestal original .

Las areas de arbolado protegido y las masas forestales que hayan sido destruidas total o parcialmente por
cualquier motivo, incluso de forma fortuita, deberan ser regeneradas por sus titulares con similares
caracteristicas a las originarias.

En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en la Norma Foral 6/1994, de Montes de Gipuzkoa.

Articulo 3.4.7 .- Proteccidn de cauces fluviales

Las edificaciones de nueva implantacion se separaran de los cauces fluviales un minimo de 25,00 m., sin
perjuicio de la aplicacion de aquellas medidas que resulten mas restrictivas de acuerdo con el Plan Territorial
Sectorial de Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco.

Esa distancia no serd aplicable a las edificaciones destinadas al uso y aprovechamiento de los cauces
fluviales, asi como a las vinculadas a dotaciones publicas -viario, infraestructuras de servicios, etc.-, que,
conforme a lo dispuesto en las disposiciones vigentes, sean autorizadas por la Administracion competente
en la materia.

En cualquier caso se dard cumplimiento a las determinaciones del Plan Territorial Sectorial vigente en la
materia.

Articulo 3.4.8.- Proteccién contra incendios en los edificios destinados a usos no rurales

Tratdndose de edificaciones destinadas a usos no rurales, se debera disponer, en todo caso, una franja de
25,00 m. de anchura, libre de arbustos o vegetacién que pueda propagar un incendio, en el perimetro de las
edificaciones destinadas a usos no rurales -incluidas las viviendas auxiliares de usos rurales- que se sitien
en la proximidad de areas forestales.

Cuando esas mismas edificaciones se sitien en la proximidad de areas forestales deberan disponer de un
vial perimetral de 5,00 m. de anchura minima, o, alternativamente, de un fondo de saco circular de 12,50 m.
de radio.

Dispondran, en todo caso, de un espacio de maniobra con los siguientes requisitos:

*  Anchura libre minima: 6,00 m.
*  Distancia maxima al acceso al edificio: 30,00 m.
*  Pendiente maxima: 10%
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Articulo 3.4.9.- Acondicionamientos del terreno

Los acondicionamientos de terrenos de todo tipo en Suelo No Urbanizable, y, entre ellos los rellenos con
tierras 0 escombros, o los vertidos de residuos inertes, deberan ser autorizados por el Organismo
responsable de la Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma, previamente a la obtencién de licencia
municipal, en las condiciones establecidas en el "Decreto 423/1.994, de 2 de Noviembre, sobre Gestion de
Residuos Inertes e Inertizados", y en las disposiciones formuladas en su desarrollo.

Articulo 3.4.10.- Proteccién e integracion medioambiental.

Con caracter general, se estard a lo dispuesto a ese respecto en la legislacion vigente en la materia, y, en
particular, a lo dispuesto de la legislacion medio ambiental y en la Norma Foral 6/1994, de Montes de
Gipuzkoa.

En las excavaciones de todo tipo que se pretendan realizar, el titular de las obras debera reponer la
vegetacion natural, incluyendo la capa de tierra vegetal necesaria, en aquellas superficies de terreno en las
gue hubiese sido destruida por causa de las obras. Esas mismas medidas se adoptaran en los tramos de
carreteras y caminos que queden en desuso al realizarse reajustes del trazado, previo levantamiento del
firme que aun se conserve.

Con caréacter general, el vertido de basuras y escombros se realizara en el correspondiente vertedero
controlado. 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 utilizacion agraria y forestal, o de adecuar las rasantes del terreno
de su propiedad a las previsiones establecidas en estas Normas o en cualquier otro plan o proyecto
autorizado. En tal caso, se debera asegurar, previa elaboracion de un proyecto técnico siempre que ello se
entienda necesario, un drenaje adecuado del relleno a realizar, una proteccion suficiente de los elementos
naturales o construidos que pudieran resultar afectados, la integracion de los perfiles resultantes en el
terreno, y la recuperacion de la superficie del espacio afectado.

De acuerdo con las determinaciones de las D.O.T., en el presente proyecto se superpone a la zonificacion
global establecida la mejora ambiental de diversos suelos del término municipal en atencion a su actual
situacion.

Dichos ambitos se delimitan en el plano 11.2 del proyecto y se refieren fundamentalmente a tres territorios:

- Las laderas situadas al norte de Aztiria entre las regatas de Maxurri e lturrigorri, donde se proyecta la
reposicion del uso forestal para la mejora ambiental de dicho territorio.

- La mina de Troya, donde se proyecta la mejora ambiental del territorio en su dia destinado a la mina,
hoy abandonada, y sus instalaciones, planteandose la regeneracion de dicho entorno y su
reintegracion en el paisaje y la actividad rurales de acuerdo con los criterios de zonificacién global
establecidos en las presentes Normas Subsidiarias. Se plantea en este sentido la tramitacion de un
Plan Especial en suelo no urbanizable para cuya presentacion ante el Ayuntamiento se establece un
plazo maximo de un afio a contar desde la definitiva aprobacion de este documento. Dicho Plan
Especial concretara las condiciones de ordenacion del ambito y de la edificacion en el mismo.

El Plan Especial sefalara la situacion de fuera de ordenacion de los pabellones preexistentes en el
ambito, en su dia utilizados en la actividad minera, y promovera su derribo y la regeneracion
ambiental de su entorno, cabiendo alternativamente su transformacion y rehabilitacion para su
adaptacion a la implantacion de los usos propiciados y admisibles en la zona.
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- La explanacion situada al sur de Talleres Urruti, junto al trazado del ferrocarril de R.E.N.F.E., donde
se proyecta la mejora ambiental del &mbito planteando abordar los trabajos de sellado y clausura del
vertedero que dio origen a la explanada, para lo cual se establece la necesidad de redactar el
correspondiente proyecto que debera ser presentado ante el Ayuntamiento en un plazo maximo de
un afio a contar desde la definitiva aprobacién de este documento.

Independientemente de las acciones expresamente sefialadas podran plantearse otras intervenciones de
mejora ambiental en el término municipal.

CAPITULO 3.5.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LA IMPLANTACION DE LOS USOS
AUTORIZADOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 3.5.1.- Usos extractivos

La apertura de nuevas minas o canteras se ajustara a los criterios establecidos en la legislacion vigente, y
requerira la formulacion y aprobacion de un expediente de modificacion de estas Normas Subsidiarias que,
ademas de delimitar el &mbito afectado, definira las condiciones de actuacion en el mismo.

Articulo 3.5.2.- Explotaciones agrarias comunes
1.- Definicion.

A los efectos de lo dispuesto en estas Normas Subsidiarias, y, en particular, a los de la implantacion de
edificaciones e instalaciones vinculadas a la misma, se entendera por explotacion agraria comun, aquella
gue, mediante la certificacion o acreditacion correspondiente, sea reconocida como tal por el
Departamento de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, competente en materia de agricultura.

En ese sentido, y con caracter general, para la implantacion de nuevas construcciones vinculadas a una
explotacién agraria comun nueva o ya existente, se exigira la previa certificacion de la citada entidad,
acreditativa de que sus titulares son productores agrarios, la explotacién redne los requisitos de
dimension vy viabilidad productiva minima exigidos en cada caso, y las instalaciones se adecuan a la
normativa vigente y aplicable en cada caso.

2.- Parcela minima
A los efectos de la determinacion de la superficie de la parcela minima para la implantacion de una
nueva explotacion agraria se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, asi como a lo que en cada
caso establezca la entidad administrativa competente en la materia -Departamento de Agricultura de la

Diputacion Foral de Gipuzkoa, o entidad que lo sustituya en sus funciones-.

A esos efectos, la finca aportada podra ser discontinua e incluir terrenos clasificados como suelo no
urbanizable, situados en zonas de uso global diversas.

En todo caso, la construcciéon de nuevas edificaciones e instalaciones autorizadas estara condicionada a
la cumplimentacion del requisito de parcela minima establecida en cada caso en este proyecto.

3.- Condiciones generales de edificacién y urbanizacién

A.- Las edificaciones cumplimentaran los requisitos generales exigidos en el capitulo 3.4 de las
presentes Normas.
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B.- Se consolidan los caserios o edificios vinculados a las explotaciones autorizandose la construccion
de edificaciones adicionales que se dispondra ya englobadas o adosadas al edificio citado, utilizando
materiales y soluciones arquitectoénicas que armonicen con aquél, ya exentas, en el supuesto de que
la funcionalidad de las instalaciones proyectadas lo hicieran necesario.

Cuando la explotacién cuente con una o varias viviendas auxiliares, éstas se consolidan asimismo,
autorizandose incluso la disposicion exenta de estas construcciones auxiliares, en el supuesto de que
las condiciones de confort o salubridad de los usos residenciales existentes -implantacién de
establos, granjas y otros similares- o la funcionalidad de las instalaciones proyectadas lo hicieran
necesario.

La consolidacion de la edificacién no impide la restauracion o renovacion integral de dicho caserio o
edificio -incluso su sustitucion- debiendo en cualquier caso conllevar, en correspondencia con la
racionalizacion de su distribucion interior, la desaparicién de chabolas, afiadidos precarios y
tejavanas proximas al mismo, de forma que se mejore la configuracion y el aspecto del conjunto del
edificio y su entorno.

Las obras a realizar con ese fin deberan respetar las caracteristicas fundamentales de la edificacion,
asi como sus valores arquitectonicos o historicos, si los tuviera. Si afectan a los elementos exteriores
se utilizaran, preferentemente, materiales propios de las construcciones rurales tradicionales, o
idénticos a los del edificio preexistente en los casos de ampliacion del mismo. Se consideraran
soluciones 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, y las carpinterias de madera.

Por su parte, caso de existir elementos de interés incluidos en el Catélogo, deberan conservarse o
reutilizarse siempre que se proceda a la sustitucion de la edificacion. En este dltimo supuesto, el
edificio se reconstruird en idéntica localizacién y disposicién en planta. Tan s6lo excepcional y
justificadamente podran alterarse esos condicionantes, sin que en ningun caso el nuevo edificio se
sitie a mas de 50 m. del preexistente.

La altura de los cuerpos de ampliacion no sobrepasara la media del edificio originario, debiendo
cumplimentar en todo caso los limites maximos de altura y perfil de edificacién establecidos con
caracter general para las construcciones destinadas a usos no rurales.

o

En caso de sustitucién de edificaciones existentes o de construccion de nuevas edificaciones, el
Ayuntamiento podra autorizar o acordar, por razones paisajisticas, de impacto, higiene, seguridad, o
cualquier otra que, justificadamente, considere oportuna, su implantacion en emplazamientos
diversos a los anteriormente ocupados o a los propuestos.

o

La implantacién estable, en las parcelas destinadas a este tipo de usos, de construcciones
prefabricadas, fijas o moviles, caravanas, o cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como
habitacién, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea de forma continuada o intermitente, se
considerara a todos los efectos como una construccion destinada a usos residenciales auxiliares, y le
seran de aplicacion los requisitos establecidos para este tipo de construcciones.

Implantacién de nuevas explotaciones agrarias comunes.

La implantacion de nuevas explotaciones agrarias comunes requerird la cumplimentacion, entre otras, de
las condiciones establecidas en los apartados 1 -certificacién de la Diputacién Foral de Gipuzkoa- y 2 -
superficie minima del terreno vinculado a la misma- de este mismo articulo.

Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas a dichas explotaciones
agrarias, exclusivamente en terrenos situados en las zonas “D.40”, “D.50", “D.60” y “NR.20”, previa
cumplimentacion de todos y cada uno de los requisitos establecidos a ese respecto en este proyecto.
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5.- Usos residenciales auxiliares de las explotaciones agrarias comunes.

A.-

w

Explotaciones agrarias comunes, nuevas 0 ya existentes, en las que exista una edificacion ya
destinada a uso residencial auxiliar de la misma, o susceptible de ese destino.

Se autoriza la implantacién, como maximo, de dos (2) viviendas vinculadas a cada una de dichas
explotaciones agrarias, incluidas las preexistentes, con el citado caracter de auxiliares de las mismas,
y con una superficie minima de 150 m2(u) -superficie Util-. En todo caso, dicha autorizacion estara
supeditada a la cumplimentacién de todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) Sin perjuicio del mayor o menor alcance de las obras de reforma y rehabilitacién, en su caso
necesarias, todas esas viviendas deberdn ser habilitadas en edificaciones existentes,
autorizandose su ampliacion hasta un méaximo de 200 m2(t). Estas ampliaciones deberan
adosarse al edificio principal.

Sin perjuicio de la citada ampliacién, no se autorizan nuevas edificaciones destinadas a esos
usos.

b) No se computaran, a estos efectos, otras viviendas existentes en el mismo edificio o bloque de
edificacion, no adscritas registralmente a la explotacion.

¢) Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado siguiente, cualquiera que sea el nimero de viviendas
que se pretenda habilitar, no se autorizaran segregaciones o divisiones de las fincas afectadas
que den como resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 20.000 m?, salvo que se
garantice su adscripcion a otras explotaciones agrarias.

d) Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior a
20.000 m2, si bien estas no podran ser objeto de segregaciones.

e) Deberan cumplimentarse, entre otros, las condiciones establecidas en el apartado "3.B" de este
mismo articulo.

Se autoriza, asimismo, en las condiciones establecidas en la legislacion vigente en la materia, la
implantacion de usos de agroturismo en esas mismas edificaciones.

f) Sin que en ningln caso pueda superarse el maximo de las citadas dos viviendas por cada
explotacion agraria, en el caso de que la edificacion existente no redna condiciones adecuadas
para la implantacién de la segunda vivienda podra autorizarse la construccion de la misma en una
nueva edificacion

Nuevas explotaciones agrarias comunes que no dispongan de edificacion destinada a uso residencial
auxiliar de la mismas, o susceptible de ese destino.

Se autoriza la implantacién de nuevas construcciones destinadas a usos residenciales auxiliares de
nuevas explotaciones agrarias, exclusivamente en terrenos incluidos en las zonas “D.40”, “D.50",
“D.60” y “NR.20”. Dicha autorizaciéon estara supeditada a la cumplimentacién de, ademas de las
establecidas con caracter general en el capitulo 3.4 de estas Normas, las siguientes condiciones:

a) Acreditacion de los extremos mencionados en el apartado "1" de este mismo articulo, del modo
en él establecido.

b) Sin perjuicio de lo que, en su caso y conforme a lo sefialado en el apartado "2" de este articulo,
acuerde la Diputacién Foral de Gipuzkoa en cuanto a la superficie y extension de los terrenos
vinculados a la explotacion, la autorizacion de la citada nueva edificacion residencial requerira la
aportacion de una parcela con superficie minima de 20.000 m?, a la que aquella debera quedar
vinculada registralmente.

Gabiriako Udala
Ayuntamiento de Gabiria



NORMAS SUBSIDIARIAS DE GABIRIA. DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”  -99-
T.R. A.D. 7/1/2003 - Mayo 2.004 Normas Generales

¢) Condiciones de edificacion:

*  Separaciones minimas:
- Limite del Suelo No Urbanizable: 100,00 m.
- Limites de la parcela: 10,00 m.
- A elementos naturales o construidos objeto
de proteccion (arbolado, cursos de agua,
carreteras, caminos, etc.): Las exigidas con caracter general,
sea en disposiciones legales
vigentes, 0 en este mismo proyecto.
- Edificaciones residenciales existentes

en otras fincas: 50,00 m.
- Edificaciones no residenciales existentes
en otras fincas: 50,00 m.

*  Superficie edificable minima
destinada a dichos usos: 150,00 m2(t)

*  Superficie edificable maxima

destinada a dichos usos: 500,00 m2(t)
*  Superficie minima ocupada en planta: 120,00 mz2.
d) Ndmero méaximo de viviendas: 1 viv.

6.- Construcciones destinadas a la explotacién agraria

a) Se consideraran entre ellas todas las construcciones de caracter fijo y estable, destinadas

b)

<)

directamente a usos de explotacion agraria 0 a usos complementarios y auxiliares de los mismos -
cuadras, establos, pajares, silos, edificaciones para la guarda de maquinaria agricola y de vehiculos
de personas vinculadas al caserio, etc.-, con excepcion de los usos residenciales.

Con la séla excepcion de las declaradas fuera de ordenacion, se entenderan consolidadas las
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del presente proyecto, y destinadas a esos
usos.

A los efectos de su ampliaciéon se entenderan aplicables las condiciones establecidas seguidamente
para las nuevas edificaciones, salvo que sean de imposible cumplimentaciéon, en cuyo caso el
Ayuntamiento adoptara, justificadamente, la resoluciéon que considere oportuna.

Las nuevas edificaciones destinadas a esos usos, vinculadas tanto a explotaciones agrarias
existentes como a nuevas, deberan cumplimentar las condiciones siguientes:

*  Separaciones minimas:

- Con caracter general:

Al limite del Suelo NO Urbanizable: ...........oooooiieeee e 100,00 m.
Edificaciones no rurales existentes

LA I0) 1= T3 i1 (o= T3 SR 50,00 m.
Limite de 12 ParCeIA:.......c.ueieie et 10,00 m

Siempre que las disposiciones legales vigentes establezcan distancias y separaciones superiores, se estara a lo
dispuesto en las mismas.
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d)

- Granjas y explotaciones ganaderas

intensivas:
Limite de Suelo NO Urbanizable: ............eeeeee oo 250,00 m.
Edificaciones no rurales existentes
BN OMrAS fINCAS. oottt e e b e e e ebe e e e earae s 100,00 m.

Superficie minima de la parcela receptora

de 1a edificaciOn®: ettt 5.000 m2
Ocupacion MAXIMA:  .ooceeveereereeeeseee e eee e e 5 % de la parcela receptora de la edificacion.
Pl e 1/
P\ (0] = o 3 F= =Y [ [or=To1 (o] PR 8,00 m.
Longitud de edificacion MAXIMA: ........cueiiiiirie et e e see e e b e snaeesseeens 50,00 m.

La implantacién de invernaderos con plantacion directa sobre el terreno se ajustara a las siguientes
condiciones:

Separaciones minimas:

- Limite de 1a ParCela: ........oooiioiiee e e 5,00 m.
- Edificaciones no rurales situadas
[0 1011 = T30 11 (7= 1= RO 20,00 m.

Ocupacion maxima de la parcela®:

= € BI000 M2 b E bbbt bt bbbt r e ens 20 %

- > 5.000 M2Y < 20.000 M2.....uiiiitiitiieirtentesie et sie sttt st sbesbe bt sbesbe st et e bt besbesbeebeebeereenes 10 %

. 0 X 00 o SR 5%
Articulo 3.5.3.- Usos agrarios no profesionalizados

1.- Tramitacién:

Su implantacién requiere la obtencion de la correspondiente licencia municipal, sin que resulte necesario
el informe de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, previsto en el apartado "2" del articulo 44 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.

A =T (or=) b= 0 0110100 RO 2.000 m2

3.- Condiciones de edificacién

*

Se autoriza la construccion de una nueva chabola por parcela, destinada a la guarda de aperos,
exclusivamente en terrenos incluidos en las zonas “D.20”, “D.40”, “D.50” y “D.60”, debiendo
cumplimentarse los requisitos generales exigidos en el capitulo 3.4 de las presentes Normas.

Dicha parcela debera constituir, en todo caso, un ambito fisica y espacialmente continuo.

El conjunto de determinaciones e indices de ocupacion establecidos se entenderan referidos a la parcela

fisicamente receptora del invernadero.
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*  Asimismo se deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Superficie de techo edificable maxima: ...50,00 m(t)
= AU A EAIICACION: ..ottt e e et e e e e e e et e e e e e s et e eeeeeseeneeeeeeens 2,50 m.
- Separaciones minimas de cualquier

edificacion ajena ala parCela: ... 50,00 m.

- Caracteristicas constructivas:
Se construiran con materiales no permanentes, seran faciimente desmontables, y contaran
con una cimentacion minima.
No podran disponer de instalacion de abastecimiento de agua o evacuacion de aguas
residuales.
Por razones de acomodacion al paisaje, el Ayuntamiento podra exigir la adopcion de
determinados materiales de estructura o de cubrimiento, y de concretar colores y formas que
se adapten mejor al medio.

4.- Se consolidan las bordas o edificaciones no residenciales existentes, siempre que, conforme a lo

dispuesto en el articulo “2.6.4” de estas Normas, no estén declarados fuera de ordenacién. En todo caso,
no se autorizara la implantacion de usos residenciales en las mismas.

Articulo 3.5.4.- Usos forestales

1.- Las plantaciones de arbolado se realizaran en los lugares en que no se perturbe la aptitud que el
territorio ofrece para la explotacion agricola y ganadera.

A tal efecto, no se podran destinar a la plantacion masiva de coniferas las praderas existentes de
pendiente menor al 30%.

2.- Para la realizacion de plantaciones extensivas de arbolado, se solicitara previamente, en todo caso, el
correspondiente informe del Departamento competente en materia de agricultura y montes de la
Diputacion Foral.

3.- Las plantaciones de masas forestales, cualquiera que sea la zona en la que se pretendan efectuar se
ajustaran, entre otras, a las separaciones minimas que seguidamente se indican:

* Respecto del limite de la propia parcela: 10,00 m.
En todo caso, esa distancia podra reducirse e incluso eliminarse en el supuesto de obtener
autorizacion a ese respecto del propietario de la parcela colindante, asi como en el de que ésta esté

asimismo destinada a usos forestales.

* Respecto de edificaciones existentes en otras fincas, cualquiera que sea el uso al que se destinen:
40,00 m. con caracter general y 100 m. en el caso de coniferas.

4.- Se estara en cualquier caso a lo dispuesto en la Norma Foral 6/1994, de Montes de Gipuzkoa.

Articulo 3.5.5.- Usos vinculados a las obras publicas

1.- Usos considerados

Tendran esta consideracion los usos y construcciones auxiliares para la explotacion y mantenimiento de
los sistemas de comunicaciones -incluidas las estaciones de servicio-, o infraestructuras de servicios -
abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion de aguas residuales, suministro de gas y energia
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w
:

»

6.-

eléctrica, radio/televisién y otros-, de titularidad y promocién publica, cuya implantaciéon deba realizarse
en el medio rural, cuando su ambito de implantaciéon no haya sido definido expresamente como sistema
general por estas Normas Subsidiarias.

Tramitacién

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construccion se formularda una consulta previa al
Ayuntamiento en la que éste, en resolucién motivada, definird las condiciones de aportaciéon de parcela,
edificabilidad y dotacién de aparcamientos, asi como, en su caso, la eventual exigencia de la previa
formulacién de un plan especial.

En todo caso, se tomaran en consideracion a ese respecto las determinaciones contenidas en los
expedientes y proyectos que formule la Administracion correspondiente en el ejercicio de sus funciones y
competencias.

Aportacion de parcela

No se establecen condiciones aplicables con caracter general, si bien el Ayuntamiento podra exigir en su
caso, por la eventual analogia del uso cuya implantacion se solicita con otros usos no rurales, la
aplicacién de las condiciones de aportacion de parcela establecidas para estos dltimos.

Separaciones minimas:

S {0011 (= o [ T W o = U o= - R 5,00 m.
*  Edificaciones de VIVIENAA EXISIENIES: ..........uiei e e ettt e e e e e ettt e e e e e e e e e e e s s s ssaraeeeeesesaanes 50,00 m.

Ademés se aplicardn las que se establezcan en cada caso en la legislacién sectorial vigente, v,
reciprocamente las que se definen para los diferentes tipos de edificaciones en el resto del articulado del
presente capitulo.

Condiciones de edificacion:

Dentro de una ocupacion de parcela maxima del 10%, el Ayuntamiento dispondrd, en cada caso, los
requisitos especificos de edificacibn que considere oportunos, mediante resolucion motivada. En
cualquier caso, deberan cumplimentarse las normas de caracter general establecidas en el capitulo 3.4
de las presentes Ordenanzas.

Aparcamiento

DOtacioN MINIMAT oottt sr e b nn e ne e Una (1) plz./ 100 m2(t)

Articulo 3.5.6.- Industrias agrarias no vinculadas a la explotacion del territorio

1.-

2.-

Se consideraran como tales las industrias agrarias que deban implantarse en suelo no urbanizable, no
vinculadas como usos auxiliares a una explotacion agraria, y, en cualquier caso las que tengan una
"superficie de techo" mayor de 2.000 m(t) o un espacio de maniobra o almacenamiento al aire libre de
mas de 5.000 mz (p).

Se autorizara exclusivamente su implantacion en terrenos integrados en las zonas “D.40” y “D.60”.

Condiciones de edificacion y urbanizacion

*  Parcela aportada minima: 20.000 m2
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* Las edificaciones cumplimentaran los requisitos generales exigidos en el capitulo 3.4 de las
presentes Normas -a los efectos de la disposicion de acceso rodado se consideraran como "usos no
rurales"-, y, las condiciones que se establecen en el epigrafe "6" del articulo 3.5.2. del presente
capitulo para las construcciones destinadas a la explotacion agraria.

Articulo 3.5.7.- Usos residenciales autbnomos.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificaciones situadas en las zonas “D.20”, “D.40”, “D.50” y
“D.60”, existentes con anterioridad a la aprobacion de este proyecto, ya destinados al uso residencial con
anterioridad y no declaradas fuera de ordenacion, y en aquellos caserios en situacién de ruina o incluso
inexistentes de los que sin embargo se guarde memoria histérica, también anteriormente destinados a
vivienda, que no hayan sido objeto de operaciones de sustitucion por traslado. Se autoriza asimismo su
implantacion en la zona “NR.20” de acuerdo con la condiciéon de nucleo rural del ambito y la legislacion de
aplicacion.

Por el contrario, no se autorizard su implantacion en bordas u otro tipo de edificaciones existentes y
consolidadas no destinadas con anterioridad a dicho uso.

La implantacion del uso residencial autbnhomo en el caserio preexistente favorece la restauracion o
renovacion integral de dicho edificio, autorizdndose incluso su sustitucion en aquellos supuestos en los que
la situacién de la edificacion asi lo aconseje y debidamente se justifique. En el supuesto general se
entendera consolidado el aprovechamiento existente, pudiendo ampliarse éste en hasta 200 m2(t)
adicionales con las limitaciones establecidas en el articulo 3.4.2.2 mientras que en los supuestos de
sustitucion la nueva edificacién no superara un aprovechamiento de 500 m2(t) computables sobre rasante.
En cualquier caso estas intervenciones conllevaran la desaparicion de chabolas, afiadidos precarios y
tejavanas proximas al caserio, de forma que se mejore la configuracion y el aspecto del conjunto del edificio
y Su entorno

Con carécter general se autoriza la implantacion de un maximo de dos -2- viviendas en cada edificacion,
debiendo tener, en todo caso, esas viviendas una superficie minima de 150 m2(u) -superficie Util-.

Los edificios construidos con posterioridad a la aprobacion en 1.992 de las Normas Subsidiarias anteriores
consolidaran su actual situacién en cuanto a aprovechamiento y nimero de viviendas.

Salvo que por cualquier circunstancias se declaren fuera de ordenacion, se consolidan las edificaciones
existentes que superen el citado numero de viviendas, asi como las viviendas existentes cuya superficie Util
sea inferior a la antes mencionada.

Articulo 3.5.8.- Otros usos no rurales susceptibles de autorizacion

1.- Se consideran entre ellos los usos terciarios y de equipamiento comunitario, de titularidad publica o
privada, asi como los usos de infraestructuras de servicios de titularidad privada, autorizados en las
diversas zonas, cuya implantacion deba realizarse en el medio rural y se justifique suficientemente desde
el punto de vista de su utilidad publica o su interés social.

2.- Implantancién de usos terciarios y de equipamiento comunitario en edificaciones existentes.
Con la sola excepcién sefialada en el apartado "3" siguiente, se autoriza la implantacion de dichos usos

exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién del presente proyecto, y no
declaradas fuera de ordenacion, debiendo, eso si, cumplirse las siguientes condiciones:
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Con caracter general, se entenderan consolidadas dichas edificaciones, con las caracteristicas -
parametros formales de la edificacién; aprovechamiento edificatorio; etc.- que tengan en el momento
de aprobacién del presente proyecto.

Para la implantacién de estos usos no se autoriza que las obras de intervencion supongan la
sustitucion de la edificacion

Sin perjuicio de lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes, y de los efectos derivados de las
mismas, se autoriza la ampliacion de dichas edificaciones hasta un maximo de 100 m2(t). Dichas
ampliaciones deberan adosarse en todo caso al edificio principal.

La autorizacion de ampliaciones superiores a la citada, estara supeditada a la cumplimentacién de las
condiciones expuestas en el apartado "3" siguiente.

En ningln caso se autorizaran segregaciones de las fincas afectadas que den como resultado
nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 20.000 m2, salvo que se garantice su adscripcion a
otras explotaciones agrarias existentes.

Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior
a 20.000 m?, si bien estas no podran ser objeto de segregaciones.

Deberan cumplimentarse, entre otros, las condiciones establecidas en el apartado "3.B" del articulo
"3.5.2" de estas Normas Urbanisticas.

Implantancion de usos terciarios y de equipamiento comunitario en nuevas edificaciones.

Excepcionalmente, y siempre que el objetivo propuesto no sea susceptible de implantacion en
edificaciones ya existentes, podra autorizarse la construccion de nuevas edificaciones destinadas a los
citados usos, siempre que se cumplimenten, entre otras, las siguientes condiciones:

*

La autorizacion estara supeditada a la previa y preceptiva formulacion y aprobacion, conforme a lo
sefialado en el articulo "2.3.4" de estas Normas Urbanisticas, de un plan especial que justifique,
ademas de la circunstancia antes comentada:

- Laidoneidad del emplazamiento de las actividades y edificacion propuestas en el medio rural.

- La utilidad publica y el interés social del objetivo propuesto.

Las de aplicacion general establecidas en las presentes Normas, y, entre otras, en su capitulo "3.4".
Superficie minima de la parcela aportada: ..o 20.000 m2.
La parcela aportada, aun cuando su superficie sea superior a la citada, deberé constituir en todo caso
un ambito espacial y fisicamente continuo, y quedar vinculada a todos los efectos -registralmente,

etc.- a la edificacion.

Condiciones de edificacion:

= A0S lIMIteS de 12 PAICEIA: ... .ciiie ettt 10,00 m.

- Allimite del Suelo No Urbanizable: ..o 250,00 m.
- A edificaciones rurales o no rurales

existentes en Otras fiNCAS: ..........ooo i 250,00 m.

- Superficie de techo edificable MAXIMA:.........c.oii i

[T (ot < L= T s O 1 - VTR 1.800,00 ma(t)

Parcela > 6,0 Ha. ....ueeeieiiiiiiiiiee ettt e e et e e e e e e e aaes 2.400,00 m2(t)

Tratdndose de parcelas con superficie superior a 6,0 Ha., y previa justificacion al respecto, el
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plan especial a formular podra reajustar la citada superficie de techo edificable.
*  DotaciOn de aparCamMUENTO:. ........vereereeeiesteereeeieseeseeseesseesseasaesseessesseesseessesseesseenees 1 plz./200 m2(t) [min.]
*ooVIVIENAA QUXIHAI: et aee e 1 viv./parc. [méax.]

Se destinara a las personas que regenten o custodien las instalaciones, y, se construira dentro del
aprovechamiento edificatorio autorizado e integrada en el edificio principal.

* Restantes condiciones que establezca el referido plan especial.

4.- Usos de infraestructuras de servicios de titularidad y promocién privada.
Su implantacién como uso autbnomo se ajustara, ademas de a los condicionantes generales expuestos
en el capitulo 3.4, a los criterios establecidos en los apartados, "2", "3", "4", "5" y "6" del articulo 3.5.5, de

las presentes Normas Urbanisticas; en todo caso, su autorizacion se ajustara a lo dispuesto en el
apartado "3" del articulo 2.6.3.
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TITULO CUARTO

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANISTICO CATALOGADO

CAPITULO 4
Articulo 4.1.- Formulacién del régimen de proteccion de los elementos catalogados.

Formulado de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente?, el presente Catalogo tiene,
por un lado, como fin, la determinacién de la relacion de conjuntos, bienes y elementos construidos o
naturales existentes en el término municipal de Gabiria, que, por su interés artistico, cultural, histérico,
arqueoldgico, ecoldgico o naturalistico, cientifico, etc. deben ser preservados y protegidos de posibles
intervenciones destructivas o degradantes.

Esa relacion estd integrada por los bienes y elementos mencionados en el "listado de elementos
catalogados", incluido en este mismo documento.

Todos esos bienes y elementos estan sometidos al régimen de proteccion establecido tanto en este mismo
documento, como en las demaés disposiciones legales vigentes en la materia?.

Articulo 4.2.- Régimen general de proteccion de los restantes bienes y elementos catalogados.

1.- Los bhienes y elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o
degradantes, sin perjuicio de aquellas que tengan como fin la eliminacién de afiadidos sin valor o que
desvirtden el caracter de los mismos.

2.- Previamente a la solicitud de la correspondiente licencia municipal, el propietario o promotor afectado
podra formular ante el Ayuntamiento una consulta referida a la idoneidad de las intervenciones
proyectadas en el contexto de los objetivos de preservacion establecidos, asi como a la materializacion
concreta de las obligaciones de preservacion de la construccion y de sus diferentes elementos.

Con ese fin, presentara ante el Ayuntamiento, un anteproyecto o documento que defina con suficiente
precisién los aspectos basicos de la obra a realizar.

El posicionamiento municipal ante la citada consulta no excluird la posibilidad de que en la resolucién
referente a la correspondiente licencia se definan, eventualmente, condiciones adicionales.

t Articulos 86 y 87 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y demas disposiciones concordantes.

2 Ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1.990, etc.
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En todo caso, el propietario o promotor podra optar por formular directamente la solicitud de licencia,
sin perjuicio de que el proyecto presentado deba adecuarse, en su caso, para su validez efectiva, a las
condiciones establecidas en la resolucion municipal, o, de que incluso, la intervencion cuya
autorizacion se solicita sea rechazada por no adecuarse a los criterios de preservacion establecidos en
los informes técnicos que se emitan.

Tanto la consulta, como el proyecto de edificacion u obra correspondientes, seran remitidos a los
organismos correspondientes -sea Gobierno Vasco o Diputaciéon Foral de Gipuzkoa-, siempre que las
intervenciones proyectadas incidan en bienes sometidos legalmente a la tutela e intervecién de los
mismos.

Las obras a realizar en los bienes catalogados deberan cumplimentar en todo caso las condiciones de
preservacion establecidas en las resoluciones mencionadas en los apartados anteriores.

La declaracion de ruina de los edificios o elementos de los mismos, sometidos, en su caso, al régimen
establecido en la Ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1.990, se ajustara al régimen y
procedimiento establecidos en el articulo 36 del mismo.

Articulo 4.3.- Modalidades del régimen de proteccién de los bienes y elementos catalogados.

1.-

Los bienes y elementos catalogados quedaran sujetos, en cada caso, al nivel de proteccion sefialado en
la “Relacién de bienes y elementos catalogados. Nivel de proteccion”. Incluido en el documento “C.
Catalogo” de este proyecto.

Se establecen para ello tres niveles de proteccion: basica, tipolégica/ambiental y local.

Las intervenciones a realizar en cada nivel de proteccion se ajustaran a lo dispuesto, entre otros, en el
Decreto 214/1996, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.

2.- Las obras e intervenciones que afecten a los bienes y elementos sujetos a la tutela, sea de la Diputacion

Foral de Gipuzkoa o del Gobierno Vasco, seran objeto de los informes, autorizaciones, etc. previstos en
la legislacion vigente en la materia.

Asimismo, en atencion al alcance y a los efectos derivados de las obras y actuaciones proyectadas en
bienes y elementos no sujetos a la citada tutela, el Ayuntamiento podra solicitar la colaboracion e
intervencion de las mencionadas entidades a los efectos de determinar la viabilidad de aquellas obras y
actuaciones.
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El presente Titulo Cuarto ha sido incluido también en el Documento “C. Catalogo del Patrimonio
Urbanistico”.

Donostia-San Sebastian, Mayo 2.004

SANTIAGO PENALBA MANU ARRUABARRENA
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1.- MEMORIA
1.1.- Objeto del Catalogo.

Uno de los objetivos del planeamiento urbanistico consiste en definir las medidas oportunas para
garantizar el desarrollo municipal desde la perspectiva de la sostenibilidad, permitiendo la adecuacion del
municipio a la actual coyuntura sin generar hipotecas graves para el futuro.

En ese contexto, cobra especial relevancia el interés de que las nuevas actuaciones no destruyan
arbitraria e injustificadamente aquellos elementos que, con independencia de su valor econémico directo y
de su régimen de propiedad, poseen un valor colectivo.

Con ese fin, la legislacion urbanistica vigente regula los Catélogos, como instrumentos de caracter
urbanistico complementarios de los mecanismos establecidos en la legislacion sectorial vigente en la
materia.

En ese sentido, este documento define, en su mayor parte, la relacion de bienes y elementos de interés
historico-arquitectonico y naturalistico existentes en el municipio de Gabiria.

Eso si, en lo referente concretamente a los ambitos y elementos provisionalmente sujetos al régimen de
presuncion arqueoldgica se ha de estar a lo que resulte del expediente incoado a ese respecto mediante
resolucion de la Direccién de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco, de 11 de noviembre de 1996. Asi,
el presente Catalogo incluye la relacion de bienes y elementos incorporada a dicha resolucion del
Gobierno Vasco con fines meramente informativos, y en ningln caso normativos. El régimen de
proteccion de los mismos serd el que establezca el organismo competente en la materia en el marco del
referido expediente.

1.2.- Fuentes documentales.

La relacion establecida ha sido elaborada a partir de la informacion y los datos contenidos en los
inventarios existentes, en los Decretos precitados y en el trabajo de informacién y diagnéstico realizado
en relacion con el medio fisico.

1.3.- Normativa de aplicacién.

Los elementos y edificaciones recogidos en este Catalogo quedaran sujetos al régimen establecido en la
Ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990, asi como en las disposiciones especificas que
referidas a los mismos hayan sido promulgadas o puedan serlo en el futuro, y en este mismo proyecto.

Eso si, la normativa de proteccion, por razones arqueologicas, de las areas y los elementos sujetos al
régimen de presuncion arqueoldgica incluidos en la relacion integrada en este Catélogo sera la que se
defina en el contexto del expediente sectorial correspondiente. Esos bienes y elementos se incluyen en
este documento a efecto meramente informativos, no estando sujetos al régimen normativo establecido
en el mismo.
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2.- RELACION DE BIENES Y ELEMENTOS CATALOGADOS Y NIVEL DE PROTECCION
ASIGNADOQ.

2.1.- Elementos arquitecténicos sujetos a un nivel de conservacion basica.

Se adscriben a este nivel de proteccion las edificaciones con valor arquitecténico, histérico o artistico. Se
autorizan para estos elementos, que se relacionan a continuacién, las intervenciones u obras de
consolidacion o de proteccion superior reguladas en el Decreto de 30 de julio de 1.996, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado. Se autorizan asimismo obras de
reforma, incluidas las de derribo parcial, reguladas en ese mismo Decreto, siempre que las mismas sean
estrictamente necesarias.

- lglesia parroquial de la Asuncion (Santa M2 de Alkain)

2.2.- Elementos arquitectdnicos sujetos a un nivel de conservacion tipolégica/ambiental.

Se adscriben a este nivel de proteccion las edificaciones con cierto valor arquitectonico, tipoldgico o
ambiental. Se autorizan para estos elementos, que se relacionan a continuacion, las intervenciones u
obras de consolidacion o de proteccion superior y las de reforma, incluidas las de derribo parcial,
reguladas en el Decreto de 30 de julio de 1.996, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del
patrimonio urbanizado y edificado. Podran asimismo llevarse a cabo intervenciones u obras de sustitucion
siempre que, tramitada ante el organismo sectorial competente en la materia -sea Gobierno Vasco o
Diputacion Foral de Gipuzkoa- la correspondiente solicitud, dicho organismo emita informe favorable en
relacion con la propuesta, a cuyo eventual condicionado se adaptara la misma.

- Caserio Goikoetxe (Aztiria)

- Caserio Eztanda (Aztiria)

- Caserio lzar erdikoa (Madariaga)

- Caserio Igeribar garakoa (Zuazola)
- Molino de Igeribar (Zuazola)

- Caserio Olakiaga Azpi (Olakiaga)

2.3.- Elementos arquitectdnicos sujetos a un nivel de conservacion local.

Se adscriben a este nivel de proteccion las edificaciones con algun valor arquitectonico, tipoldgico o
ambiental de alcance local. Se autorizan para estos elementos, que se relacionan a continuacion, las
intervenciones u obras de consolidacion o de proteccion superior y las de reforma, incluidas las de derribo
parcial, reguladas en el Decreto de 30 de julio de 1.996, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion
del patrimonio urbanizado y edificado. Podran asimismo llevarse a cabo intervenciones u obras de
sustitucion siempre que la correspondiente solicitud, debidamente justificada, sea informada favorablemente
por los Servicios Técnicos municipales, a cuyo eventual condicionado se adaptara la propuesta.

- Ermita de Santa Marina (Aztiria)
- Caserio Katarain (Ugarana goikoa)
- Caserio Madariaga goena (Madariaga)
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- Caserio Madariaga barrena (Madariaga)

- Caserio Igeribar azpikoa (Idarrazpi) (Zuazola)

- Caserio Agerre-etxemendi (Orbeldegi)

- Caserio Eizmendi (Orbeldegi)

- Casa Consistorial (Gabiria gunea)

- Ostatu-zahar (Gabiria gunea)

- Casa Vicarial

- Casa Torrea (Gabiria gunea)

- Caserio Alkain (Gabiria gunea)

- Caserio Simonenea, también llamado Aguirre-Eguskitza (Gabiria gunea)
- Puente de Landeta (Ugarana)

- Caserio Agerre (Jauregi Erripa) (Ugarana)

- Caserio Eguskitza (Ugarana)

- Molino Beheko errota (Ugarana)

- Molinos de Errotaberri Goikoa y Bekoa (Zuazola)
- Molino de Aunditegi (Ugarana)

- Picota de Alegia

- Cruz de término sita entre la casa cural y la casa Etxeberri
- Escudo del caserio Olazabal

- Reloj del caserio Astiazaran

- Arco del caserio Izar goena

- Estela de Ardantza, sita frente al Ayuntamiento

- Escudo de Eguskitza

2.4.- Ambitos y elementos sometidos al régimen de presuncién arqueolégica.

- Referidas al area intramuros del edificio:

- Caserio Madariaga goena
- Caserio Madariaga Erdikoa
- Caserio Nobare Zahar

- Caserio Zuazola garakoa
- Caserio Zuazola azpikoa
- Caserio Ofatibia handi

- Caserio Bidaurreta

- Caserio Artzain

- Caserio Arroaga

- Caserio Elizalde

- Caserio Alkain

- Caserio Alkain txiki

- Caserio Arane txiki

- Caserio Arane handi

- Caserio Olakiaga Azpi

- Caserio Iguaran garakoa
- Caserio Katarain

- Caserio Aranburu azpikoa
- Caserio Eguzkitza

- Caserio Etxeberri Bengoa

Madariaga
Madariaga
Madariaga
Zuazola
Zuazola
Zuazola
Zuazola
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Gabiria gunea
Olakiaga
Ugarana
Ugarana
Ugarana
Ugarana
Ugarana

S= =
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- Referidas al area intramuros del edificio y a 15 m. mas alrededor del mismo, a partir de sus bordes
mas exteriores:

- Iglesia parroquial de la Asuncién. Gabiria gunea
- Referidas al area extramuros del edificio:

- Ermita de San Esteban. Ugarana
Los citados inmuebles y elementos quedaran sujetos al régimen establecido tanto en la Ley de Patrimonio
Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990, como en la Resolucion de 11 de Setiembre de 1.997 del

Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes, por la que se emite Declaracién de Zonas de Presuncion
Arqueoldgica de Gabiria.

3.- NORMAS URBANISTICAS.

TITULO CUARTO (De las Normas Urbanisticas Generales)
NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANISTICO CATALOGADO

CAPITULO 4

Articulo 4.1.- Formulacion del régimen de proteccion de los elementos catalogados.

Formulado de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente?, el presente Catalogo tiene,
por un lado, como fin, la determinacién de la relacion de conjuntos, bienes y elementos construidos o
naturales existentes en el término municipal de Gabiria, que, por su interés artistico, cultural, histérico,
arqueoldgico, ecologico o naturalistico, cientifico, etc. deben ser preservados y protegidos de posibles
intervenciones destructivas o degradantes.

Esa relacién esta4 integrada por los bienes y elementos mencionados en el "listado de elementos
catalogados”, incluido en este mismo documento.

Todos esos bienes y elementos estan sometidos al régimen de proteccion establecido tanto en este mismo
documento, como en las demas disposiciones legales vigentes en la materia?.

Articulos 86 y 87 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y demas disposiciones concordantes.

2 Ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1.990, etc.
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Articulo 4.2.- Régimen general de proteccion de los restantes bienes y elementos catalogados.

1.-

Los bhienes y elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o
degradantes, sin perjuicio de aquellas que tengan como fin la eliminacion de afiadidos sin valor o que
desvirtden el caracter de los mismos.

Previamente a la solicitud de la correspondiente licencia municipal, el propietario o promotor afectado
podra formular ante el Ayuntamiento una consulta referida a la idoneidad de las intervenciones
proyectadas en el contexto de los objetivos de preservacién establecidos, asi como a la materializacion
concreta de las obligaciones de preservacion de la construccion y de sus diferentes elementos.

Con ese fin, presentara ante el Ayuntamiento, un anteproyecto o documento que defina con suficiente
precision los aspectos basicos de la obra a realizar.

El posicionamiento municipal ante la citada consulta no excluird la posibilidad de que en la resolucion
referente a la correspondiente licencia se definan, eventualmente, condiciones adicionales.

En todo caso, el propietario o promotor podra optar por formular directamente la solicitud de licencia,
sin perjuicio de que el proyecto presentado deba adecuarse, en su caso, para su validez efectiva, a las
condiciones establecidas en la resolucion municipal, o, de que incluso, la intervenciéon cuya
autorizacion se solicita sea rechazada por no adecuarse a los criterios de preservacion establecidos en
los informes técnicos que se emitan.

Tanto la consulta, como el proyecto de edificacién u obra correspondientes, seran remitidos a los
organismos correspondientes -sea Gobierno Vasco o Diputacion Foral de Gipuzkoa-, siempre que las
intervenciones proyectadas incidan en bienes sometidos legalmente a la tutela e interveciéon de los
mismos.

Las obras a realizar en los bienes catalogados deberan cumplimentar en todo caso las condiciones de
preservacion establecidas en las resoluciones mencionadas en los apartados anteriores.

La declaracion de ruina de los edificios o elementos de los mismos, sometidos, en su caso, al régimen
establecido en la Ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1.990, se ajustara al régimen y
procedimiento establecidos en el articulo 36 del mismo.

Articulo 4.3.- Modalidades del régimen de proteccién de los bienes y elementos catalogados.

1.-

Los bienes y elementos catalogados quedaran sujetos, en cada caso, al nivel de proteccion sefialado en
la “Relacién de bienes y elementos catalogados. Nivel de proteccion”. Incluido en el documento “C.
Catalogo” de este proyecto.

Se establecen para ello tres niveles de proteccion: basica, tipoldégica/ambiental y local.

Las intervenciones a realizar en cada nivel de proteccion se ajustaran a lo dispuesto, entre otros, en el
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Decreto 214/1996, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.

2.- Las obras e intervenciones que afecten a los bienes y elementos sujetos a la tutela, sea de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa o del Gobierno Vasco, seran objeto de los informes, autorizaciones, etc. previstos en
la legislacion vigente en la materia.

Asimismo, en atencion al alcance y a los efectos derivados de las obras y actuaciones proyectadas en
bienes y elementos no sujetos a la citada tutela, el Ayuntamiento podra solicitar la colaboracién e

intervencion de las mencionadas entidades a los efectos de determinar la viabilidad de aquellas obras y
actuaciones.

El presente Catalogo forma parte del documento de Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de

Gabiria.
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