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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN GENERAL

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Este Plan General de Ordenacion Urbana sera de aplicacién, desde su entrada en vigor, en la totalidad
del término municipal de Berastegi.

Articulo 2. Condiciones de vigencia.

1.

El presente Plan constituye el primer documento urbanistico completo del término municipal de
Berastegi.

Este Plan General incorpora y hace suyas propuestas ya desarrolladas y ejecutadas recogidas en los
documentos urbanisticos aprobados previa a la entrada en vigor del presente documento, por lo que
se entenderan consolidadas en los términos establecidos en estos documentos.

Este Plan General convalida las propuestas no ejecutadas y/o en ejecucién recogidas en los
documentos urbanisticos aprobados previa a la entrada en vigor del presente documento, por lo que
se entenderan consolidadas en los términos establecidos en estos documentos.

Con caracter general y a todos los efectos, se entenderda que, tratdndose de las propuestas
mencionadas en los dos apartados anteriores, este Plan General refleja e incorpora las incluidas en
los citados documentos urbanisticos. Precisamente por ello, en el caso de que, en esos supuestos,
se detecten contradicciones o incoherencias entre las previsiones contenidas en aquellos
documentos y las recogidas en este Plan General, se entenderan de aplicacién a todos los efectos
las incluidas en aquellos documentos.

De igual manera, se derogan los documentos urbanisticos promovidos y aprobados previa a la
entrada en vigor del presente documento, incluidas las previsiones contenidas en todos ellos, en la
medida en que resulten contradictorias y/o incompatibles con las planteadas en este Plan.

La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones del presente Plan, no afectara
a la validez de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 3. Documentos del Plan General y alcance normativo de los mismos.

1.

Este Plan General contiene los siguientes documentos:

—Documento A. Memoria.

—Documento B. Normas Urbanisticas Generales.

—Documento C. Normas Urbanisticas Particulares.

—Documento D. Catalogo.

—Documento E. Estudio de Viabilidad Econdmica.

—Documento F. Planos.

—Documento G. Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental.

— Documento H. Memoria de Sostenibilidad Econdmica.

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES 1
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— Documento I. Justificacion de Estandares.

El documento «F. Planos» incluye las ocho partes diferenciadas siguientes:
—-«F.| Informacién».

—-«F.ll Ordenacion estructural».

—-«F.1Il Ordenacién pormenorizada».

—«F.IV Condiciones superpuestas a la ordenacion urbanistica».

—«F.V Ejecucién urbanistica».

—-«F.VI Catalogo».

—-«F. VIl Ordenacién Orientativa».

El contenido del Plan General de Ordenacion Urbana esta constituido por el conjunto de las
determinaciones de la totalidad de sus documentos; no obstante, son las determinaciones de los
documentos «B. Normas Urbanisticas Generales», «C. Normas Urbanisticas Particulares», «D.
Catalogo», «F.ll Ordenacion estructural», «F.lll Ordenacién pormenorizada», «F.IV Condiciones
superpuestas a la ordenacion urbanistica», «F.V Ejecucién urbanistica», «F.VI Catalogo» y «G.
Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental» los que tienen de manera especifica el
caracter normativo y de regulacion de la actividad urbanistica, correspondiendo al resto de los
documentos un caracter fundamentalmente indicativo o referencial.

En caso de divergencia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre planos de caracter
normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerd la establecida en los planos de escala mas
precisa, salvo que responda a un error material manifiesto en el contenido de estos ultimos. Las
contradicciones, solapamientos e imprecisiones entre determinaciones escritas y graficas, se
resolveran siempre a favor de las primeras, salvo por lo que se refiere a las superficies de suelo en
que se estara siempre a las superficies reales.

Articulo 4. Condiciones para la modificacion del Plan General.

1.

Justificacion de las modificaciones.

Las modificaciones de este Plan General se adecuaran a los criterios establecidos a ese respecto en
la legislacion urbanistica vigente. En ese contexto, las modificaciones deberan fundamentarse en
motivos de interés general, requiriendo una justificacién expresa de las mismas, evaludndose sus
efectos sobre las previsiones del Plan relativas 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 relacion 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.

Modificaciones debidas a variaciones de superficies.
No se requerira la tramitacién de una modificacion del Plan General en aquellos casos en los que se

produzca un reajuste de los limites de las areas, sectores, unidades de ejecucion o zonas de cuantia
inferior al 5% del ambito afectado, siempre que dicha variacion quede debidamente justificada.

Articulo 5. Condiciones para la revision del Plan General.

Se procedera a la Revision del Plan General, en los supuestos legalmente previstos. También se
procederd a la revisién cuando sea necesario eliminar contradicciones sustanciales entre el Documento y
los objetivos de desarrollo urbano de Berastegi.
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En este sentido caben los siguientes supuestos, entre otros: Intervenciones urbanisticas de ambito
superior al municipal que modifique las proyecciones del Plan, que la poblacion haya superado los indices
de crecimiento poblacional previsto en el primer cuatrienio, que se haya desarrollado el 80% de la
edificacion residencial prevista, o cuando se produzca una demanda de suelo industrial que desborde con

claridad las previsiones del Plan.
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TITULO PRIMERO

REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

Articulo 6. Sistematizacion general de los usos urbanisticos.

1.

Sistematizacion bésica de los usos urbanisticos.
A los efectos de su sistematizacion se distinguen los siguientes usos:

— Usos residenciales.

— Uso de actividades econémicas.

— Usos rurales.

— Usos de comunicaciones.

— Usos de espacios libres.

— Usos de equipamiento comunitario.
— Usos de infraestructuras de servicios.

Caracterizacion de los usos urbanisticos a los efectos de la regulacion de su implantacion.

En lo que respecta a la regulacion de su implantacién, a efectos de determinar su adecuacion o
inadecuacion, los usos Urbanisticos se definen como:

— Usos caracteristicos.

Es uso caracteristico en una zona de uso global o de uso pormenorizado, el uso predominante de la
zona asi definido por ser el que la caracteriza desde un punto de vista funcional y de configuracién de
la tipologia edificatoria que en la misma se desarrolla.

— Usos compatibles.

Son usos compatibles en una zona de uso global o de uso pormenorizado en atencién a su
compatibilidad y/o complementariedad con el uso caracteristico de la zona que pueden implantarse
de forma auténoma dentro de la misma.

— Usos prohibidos.

Se consideran como tales los usos no autorizados ni autorizables en una zona de uso global o de uso
pormenorizado, en atencién a su incompatibilidad con la naturaleza y el destino funcional de dichos
ambitos.

Se consideraran como usos asimilados a un uso determinado, aquellos otros que se identifican
expresamente como tales en el Articulo siguiente, y cuyas condiciones de implantacion 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, tales como el despacho
profesional del titular de una vivienda respecto del uso de vivienda, o los usos de equipamiento
comunitario respecto de los usos comerciales.

Se consideran usos auxiliares los de servicio a los anteriores, los vinculados a éstos en atencion al
servicio que les prestan. De ahi que la implantacion de aquellos se produzca de forma
funcionalmente integrada con el uso principal, en una misma parcela.

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 compatible como auxiliar de otros, pero prohibido
como uso autbnomo, como por ejemplo el uso de vivienda en las zonas de equipamiento.

La consideracion de un uso como caracteristico o compatible, supondra la autorizacién implicita de la
implantacion en dicho ambito de los usos que se definen como asimilados y auxiliares del mismo, con
la salvedad de aquellos usos auxiliares en los que expresamente se especifica lo contrario en la
regulacion del régimen de uso de los diferentes tipos de parcelas edificables.

En las diferentes zonas de uso global integradas por terrenos clasificados como suelo urbano o
urbanizable, y, salvo que especificamente se sefiale lo contrario en el régimen de Calificacién Global
establecido en estas Normas, se consideraran compatibles o admisibles, sin la necesidad del
sefalamiento expreso de esta circunstancia, los denominados usos de servicio basicos regulados en
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el siguiente articulo, siempre que su implantacién resulte compatible con la naturaleza y el destino
funcional de aquellas.

A su vez, su implantacién, bien con caracter auténomo bien como usos auxiliares, en zonas globales
integradas por terrenos clasificados como suelo no urbanizable se entendera asociada a la previa y
debida justificacion tanto de su adecuacién y/o compatibilidad con el régimen urbanistico de las
mismas, con los criterios reguladores de los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica
y con las restantes disposiciones legales vigentes en su caso en ellas, como de la necesidad de su
implantacion en tanto en esas zonas como en el medio rural.

En particular, la citada autorizacion general de los citados usos de servicios basicos no se entendera
extendida ni a las zonas rurales de proteccién especial, ni a los cauces fluviales y margenes de
proteccion de los mismos, ni a los ambitos sujetos a condicionantes superpuestos a la ordenacién
urbanistica que deban ser objeto de preservacion. En estos casos, la viabilidad o no de implantar los
citados usos de servicios basicos debera ser objeto de la correspondiente evaluacion especifica, en
el contexto de las disposiciones legales y del régimen urbanistico vigentes.

Tendran esa consideracién los usos dotacionales e infraestructurales necesarios para que la citada
zona cuente tanto con los necesarios servicios urbanos, como con los estandares dotacionales
regulados en la legislacion urbanistica vigente.

Entre ellos se consideran los siguientes:
— Circulacion peatonal y rodada (tanto motorizada como no motorizada).
— Aparcamiento.
— Espacios libres.
— Equipamiento comunitario.
— Infraestructuras de servicios.
3. Condiciones aplicables a los usos autorizados (caracteristicos y compatibles).

La consideracién de un uso urbanistico como caracteristico o0 compatible no excluye la exigencia, en
los supuestos asi establecidos en las disposiciones legales vigentes y en este mismo Plan, de
tramites, informes y autorizaciones especificos complementarios de la correspondiente licencia
municipal que legalice su implantacion.

En ese sentido, las actividades deberan cumplir, ademas de las condiciones generales de
implantacion de las mismas establecidas en el planeamiento urbanistico y en las ordenanzas
municipales, los requisitos previstos en la legislacién vigente en la materia (Ley General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, y disposiciones promulgadas en su desarrollo; etc.).

Previo informe justificado 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 ordenacién pormenorizada establecido por
el planeamiento vigente, en cuanto a las condiciones exigibles a los accesos rodados y peatonales, a
la dotacion y caracteristicas de los aparcamientos, a la disposicidn de espacios complementarios
para carga y descarga, u otras que los hagan manifiestamente incompatibles con las condiciones de
ordenacién definidas por el planeamiento para el ambito en el que se pretenda su implantacion, adn
cuando hayan sido autorizadas expresamente, si bien con caracter genérico, por el citado
planeamiento.

Alternativamente, en su caso, podran ser objeto de la imposicién de obligaciones o limitaciones

singulares respecto a la correccion de los conflictos sefalados, en la correspondiente concesion de
licencia.
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Usos no previstos.

La sistematizacion resefiada anteriormente, asi como el desarrollo que de la misma se efectua en el
articulo siguiente, se entendera como una definicion abierta y no excluyente, por lo que el
Ayuntamiento podra tipificar los usos no incluidos en ella de forma expresa por la analogia de sus
efectos Urbanisticos con los de otros usos resefiados.

De igual forma y con similar criterio podré autorizar o prohibir la implantacién de un uso no autorizado
ni prohibido de modo expreso en una zona o parcela determinadas.

Articulo 7. Contenido de los usos urbanisticos.

1.

Uso residencial.

Uso de vivienda.

a) Con caréacter general, se entiende por uso residencial o 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.

b) También con caracter general, se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

— Los portales, trasteros, tendederos, jardines privados y otros similares.

— El uso de garaje o guarda de vehiculos, en todas sus categorias.

— Las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc. vinculadas a la vivienda.

— Los depositos de gases licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda.

— Las restantes instalaciones e infraestructuras asociadas a las viviendas (ascensores, instalaciones
energéticas, térmicas, etc.).

En todo caso, a los efectos de la autorizacion o prohibicion de la implantacién de esos usos auxiliares
se estard a lo establecido, en su caso y de manera especifica, bien en el planeamiento urbanistico
bien en los instrumentos complementarios del mismo.

c) Se consideraran como usos asimilados al uso de vivienda:

— Los usos industriales de 1.2 categoria.

— Las oficinas y los despachos profesionales.

Uso de residencial colectiva.

Se entiende por uso de residencia colectiva el alojamiento de colectivos no familiares de cualquier
tipo por encima de 12 personas por local ocupado, ejercido con caracter no asistencial, en régimen
de titularidad privada.

Se consideran como tales las residencias de ancianos, las residencias universitarias, los colegios
mayores, los albergues, los conventos, las comunidades religiosas, y otros de condiciones y
naturaleza similares a los anteriores.

Tienen la condicién de usos auxiliares los considerados como tales en relacion con el uso de
vivienda.

A su vez, los usos industriales de 1.2 categoria y los de oficinas y despachos profesionales, estos
ultimos ejercidos exclusivamente por el personal de la residencia, tienen la condiciébn de usos
asimilados.
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En atencidn a su naturaleza, es susceptible de ser considerado asimismo como uso de equipamiento
privado.

Usos de actividades econémicas.

Usos industriales.

Se consideran como tales las siguientes actividades:

— Las industrias de obtencion y transformacién de productos de todo tipo.

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

— Los laboratorios o centros de produccion, investigacion, desarrollo e innovacion 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 depositos 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 automavil.

— Los almacenes y depositos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o materiales.
— Las industrias agrarias, entendiéndose por tales:

* Las actividades de produccion agraria en las que no se utiliza de forma directa, en dicha
produccidn, el terreno en el que la actividad se asienta. Se incluyen entre ellas las industrias de
produccién agropecuaria que respondan a las condiciones expuestas, las serrerias y los viveros
de produccion de plantas y flores de construccion fija y estable -estructura de perfilaria metalica
con cimentacién, cierre acristalado y solera- en los que la plantacion no se produzca sobre el
terreno, careciendo de relacion con éste.

* Las industrias agrarias y forestales vinculadas a explotaciones de esa naturaleza que tienen
como fin la primera transformacién de los productos asociados a las mismas en aquellos casos
en que se justifique por notorias economias en el proceso de produccién, y se garantice dicha
dependencia con caracter predominante.

— Las industrias de servicio publico como, en todo caso, los crematorios, y, en su caso, los
tanatorios, siempre que, estos Ultimos, en atencién a sus caracteristicas, no puedan / deban ser
considerados bien como usos terciarios de caracter asistencial, bien como usos de equipamiento de
esa misma naturaleza.

— Las actividades de creacién, administracion, explotacién, etc. de recursos y servicios (creacion y
suministro de energia eléctrica, bien mediante la utilizacién de energias renovables, bien mediante
otras técnicas, incluidas las que conlleven la eficiencia y el ahorro energético —placas fotovoltaicas;
etc. ; creacién, explotacion, suministro, etc. de combustibles; administracién, gestion, etc. de
residuos; etc.), asi como las de implantacion de instalaciones asociadas a esos servicios, siempre
que sean desarrolladas en condiciones que justifiquen su consideracion como actividades
econdémicas de caracter industrial.

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

Con caréacter general, se consideran como usos auxiliares de los citados usos industriales: Las
oficinas, laboratorios y centros de calculo vinculados a los mismos; las instalaciones de servicios -
depésitos e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las instalaciones de depuracién de
residuos, etc. ; garajes y parques de vehiculos y maquinaria; otros similares.

También podra tener esa condicién de uso auxiliar la vivienda del guarda o vigilante de las
correspondientes edificaciones e instalaciones industriales. En todo caso, su implantacion debera ser
autorizada de forma expresa por el planeamiento urbanistico.

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

C. 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 y al ambiente en general:

a) Categoria 1.2:

Comprende las actividades productivas de cardcter individual o familiar, sin potencia mecanica fija
instalada, carentes por completo de molestias y peligrosidad y por tanto no sujetas a las
determinaciones de la Ley de Medio Ambiente.

La superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, sera, en todos los casos, inferior a 125m2. 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.

b) Categoria 2.2:

Se trata de actividades industriales que, en términos generales, se estiman compatibles y admisibles
en los entornos residenciales, terciarios o de equipamiento comunitario, ademas de en los
industriales, por carecer de peligrosidad, no generar molestias o incomodidad incorregibles para los
usos colindantes -produccién de olores, gases, polvo, ruido, vibraciones, carga de fuego, etc., y por,
ademas, cumplir todas estas condiciones: 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—; utilizar una superficie menor de 250 m2(u) —superficie Gtil—.

Se consideraran incluidos en esta categoria los talleres de reparacion de motocicletas y automoviles.
No asi los de reparacién de chapa y pintura, vehiculos pesados, o maquinaria automovil.

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

c) Categoria 3.2:

Comprende las actividades industriales que no puedan ser incluidas en las anteriores categorias 1.2 y
2.2 por incumplir alguno de los requisitos exigidos para las mismas, asi como, sin perjuicio de las
correspondientes salvedades, aquellas que cumplan cualquiera de estas condiciones:

— Actividades industriales que, en general y aun con la adopcién de medidas correctoras, puedan
ocasionar molestias a las viviendas o a los usos terciarios 0 de equipamiento comunitario si se sitian
en una misma edificacién o en contigiiidad con los mismos.

— Actividades industriales de tamafo pequefio o medio - superficie de parcela ocupable por la

edificacion inferior a 3.600 m2(po) y, sin perjuicio de salvedades, superficie de techo edificada inferior
a 5.000 ma(t).
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En concreto, se incluiran en esta categoria: Los almacenes y depdsitos al aire libre; los talleres de
reparacion de chapa y pintura, vehiculos pesados o maquinaria automovil; los crematorios; las
industrias agrarias de menos de 2.000 m3(t); las actividades cuya carga de fuego las haga
incompatibles con los citados usos de vivienda, terciarios, de equipamiento, etc.; las estaciones de
servicio, las unidades de suministro de combustible, y las instalaciones de lavado de coches al aire
libre. Estas dltimas, cuando tengan el caracter de usos auxiliares de garajes, o, talleres de reparacion
de «2.2» categoria, y se dispongan en el interior de los locales destinados a estos usos, podran
considerarse como usos industriales de «2.2» categoria.

Los usos industriales de categoria 3.2 se implantaran, salvo en los casos que expresamente se
sefalan, exclusivamente en areas de actividades econémicas.

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 ellas— y unidades de suministro de combustible, podran sin embargo
implantarse, ademas, en terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable, calificados como sistema
general viario, o colindantes con éstos, caracterizados por ser elementos de interés social.

d) Categoria 4.2

Comprende las actividades industriales de tamafio medio y grande —superficie de parcela ocupable
por la edificacion superior a 3.600 m2 o de techo edificado superior a 5.000 m>, y las que, no
alcanzando ese tamario, resulten incompatibles con la contigliidad directa con otras industrias, por
suscitarse conflictos funcionales en la utilizacion comin de los espacios libres, o, por la nocividad,
insalubridad o las molestias producidas, aun con la adopcién de medidas correctoras.

Se incluirdn 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 3.2
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 aquellas que por sus caracteristicas —industrias agropecuarias y
otras similares— deban considerarse como industrias de categoria 5.2 se consideraran en todo caso
las industrias agrarias de mas de 2.000 m? (t).

Las industrias incluidas en esta categoria se implantaran exclusivamente en areas de actividades
econdémicas industriales, 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 debera producirse
de manera exclusiva la actividad, incluyendo los usos auxiliares necesarios como almacenamiento al
aire libre, carga y descarga, maniobra, aparcamiento y otros similares, en las condiciones
establecidas en su caso.

e) Categoria 5.2:
Comprende las actividades que por la extension del ambito de produccién necesario, (superficie de
parcela superior a 20.000 m?), o por 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 implantacion tendra lugar en las condiciones establecidas para las industrias de categoria 4.2,
adoptandose en todo caso de las medidas correctoras necesarias.

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

* Produccion de ruido

* Produccion de calor.

* Produccion de vibraciones.

* Produccioén de polvo.

* Produccion 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.

* Produccion de aguas residuales de efectos contaminantes, téxicos o insalubres.
* Manipulacién de materias toxicas.

* Produccion de radiaciones.

* Produccién de residuos soélidos contaminantes, toxicos o insalubres.

— Peligrosidad:

* Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

* Utilizacion de procesos de produccion y recipientes a presion peligrosa.
* Existencia de riesgo de derrames y vertidos de agresivos quimicos.

* Carga de fuego.

E. Se entiende por potencia instalada en una actividad la suma en «CV» de la potencia de todas sus
maquinas fijas que posean elementos mecanicos moviles. Se excluye de tal computo la potencia de
instalaciones mecanicas como extractores de aire, ascensores, y otras similares, cuya funcién 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.

F. Los limites de produccion de ruidos serdn en cada caso los fijados por la Administracion
competente en la materia.

G. 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 recepcion de
vehiculos en los talleres de reparacion de este tipo. No se computara, por el contrario, la superficie de
los locales destinados a uso de garaje auxiliar.

Usos terciarios.
Se consideran como tales las actividades de caracter lucrativo siguientes:

— Uso hotelero.

— Uso comercial.

— Uso de oficina.

— Uso recreativo.

— Uso sanitario.

— Uso asistencial.

— Uso sociocultural.

— Uso docente.

— Uso deportivo.

— Uso de campamentos turisticos.

B. Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas, ejercido con fines lucrativos, en
cualquiera de sus modalidades: Hoteles, hostales, hoteles/residencia, moteles, pensiones, albergues,
casas rurales y asimilados, apartahoteles, etc.
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Se consideran como usos auxiliares y anejos del uso hotelero: Una (1) vivienda por instalacion
hotelera; el uso de garaje, que, en cualquier caso, podra ser regulado de manera especifica en cada
supuesto.

Los conjuntos de apartamentos explotados en régimen de alquiler, cuando no cumplimenten los
requisitos establecidos por la legislacion sectorial correspondiente para su consideracién como
apartahoteles, se consideraran a los efectos de la autorizacién de su implantacion como uso de
vivienda.

C. 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, restaurantes, etc.

— La prestacién de servicios al publico: Peluquerias, salones de belleza, tintorerias, recogida y
entrega de prendas, etc.

— Otras actividades similares a las anteriores.
— Los correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

En todo caso, la implantacion del uso de garaje anejo o vinculado al uso comercial en parcelas
destinadas a usos caracteristicos distintos de los comerciales debera regularse de forma diferenciada
e independiente, y no de forma directa y automatica como uso auxiliar de genéricos de los usos de
esa parcela.

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:

a) Categoria 1.2:

Pequefo comercio de hasta 25 m2 de superficie Util, en construcciones provisionales, compatible con
el uso propio de los espacios publicos como aceras, jardines, areas peatonales y otros, por lo que se
podra autorizar su implantacion en los mismos, en régimen de concesion administrativa, ain cuando
no haya sido prevista de manera expresa por el planeamiento; de igual forma podra implantarse en
los espacios privados en los que asi se establezca.

b) Categoria 2.2:

Actividades comerciales que ocupen una superficie Gtil comprendida entre 25 m2 y 250 m?2,
compatibles con los usos residenciales, industriales, terciarios o de equipamiento comunitario y
susceptible de implantarse en las parcelas destinadas de forma predominante a los mismos sin
exigencias especificas.

c) Categoria 3.%:

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util comprendida entre 250 m2 y 750m2, para cuya
implantacion 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 concesién 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.

d) Categoria 4.2:
Actividades comerciales que ocupen una superficie Gtil comprendida entre 750 m2 y 2.000m?, las

cuales deberan disponer en el interior de los locales que ocupen los espacios de acceso, maniobra y
carga y descarga necesarios. De igual forma, la Norma Particular o el planeamiento pormenorizado,
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0, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en la concesion de licencia, podran imponer
condiciones especificas en lo que la dotacion de aparcamiento se refiere.

e) Categoria 5.2:

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util superior a 2.000 m2; su implantacién debera
estar autorizada en la Norma Particular correspondiente, debiendo disponer obligatoriamente en su
interior los espacios de acceso, aparcamiento, maniobra, carga y descarga necesarios, suficientes
para las necesidades de la actividad a desarrollar.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de 2.2, 3.2 y 4.2 categorias, los usos industriales
de categorias 1.2 6 2.2, las oficinas, las sedes de asociaciones recreativas o gastronémicas, 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, religioso de titularidad publica o privada y los almacenes de
distribucion de productos, por lo que se autoriza en todo caso su implantacién en las parcelas y
locales que se destinan de forma predominante a la implantaciéon de usos comerciales, en las mismas
condiciones que se exigen para éstos, sin necesidad de la definicién 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 sujecion al régimen de actividad.

A los efectos de la adscripcién de los usos comerciales a una determinada categoria, se consideraran
como una actividad Unica las agrupaciones de comercios funcionalmente integradas, como galerias o
centros comerciales, y los usos comerciales que incluyan actividades industriales dentro de los limites
autorizados, sin perjuicio de la consideracién 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, o 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 oficina comprende las actividades administrativas, de titularidad privada y/o patrimonial,
como: Las sedes y delegaciones administrativas de empresas de todo tipo; las oficinas de banca,
bolsa y seguros; las gestorias; los despachos y estudios profesionales; los centros de calculo y
laboratorios; los centros de investigaciéon, desarrollo e innovacion que por su objeto resulten
compatibles y asimilables a los anteriores; otras actividades analogas a las citadas; los
correspondientes usos auxiliares.

E. Los usos recreativos comprenden diversas manifestaciones comunitarias destinadas a la
ocupacion del ocio y el tiempo libre de titularidad privada y/o patrimonial, que en atencion a sus fines
y condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento comunitario. Tienen esta
condicion las asociaciones recreativas o gastronémicas, los cines y teatros, las salas de fiestas, las
salas de juegos de azar y los casinos, las sociedades gastronémicas, y cualesquiera otros de similar
naturaleza.

F. Los usos sanitarios comprenden el tratamiento y alojamiento de enfermos y otros usos similares
que en atencion a sus fines y condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento
comunitario. Entre ellos se consideraran los hospitales, las clinicas y los consultorios médicos y
veterinarios, y cualesquiera otros relacionados con la salud.

G. Los usos asistenciales comprenden, 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, que en atencion a sus fines y condiciones no puedan o deban ser considerados como
equipamiento comunitario.

También tendran esa condicién asistencial usos de asistencia a los fallecidos, como los tanatorios,
sin que quepa su extensién a los crematorios, que seran considerados como usos industriales.
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H. Los usos socioculturales comprenden, entre otros, los usos relacionados con las actividades de
promocién cultural o creacion artistica y recreativas (galerias de arte, museos, teatros, cines, parques
de atracciones y recreativos y otros usos de esparcimiento), religiosas (culto o formacion religiosa
que se desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de religion
catolica, y los que se pudieran desarrollar en los centros de otras religiones, asi como los
correspondientes usos auxiliares) o socio-politicas, de titularidad privada o patrimonial, que no se
consideren de forma expresa como equipamientos.

Tienen esta condicion las salas de exposiciones privadas, los centros religiosos, las asociaciones, las
sedes de partidos y sindicatos, y cualesquiera otros de similar naturaleza.

I.  Los usos docentes comprenden las actividades relacionadas con la ensefanza, en todas sus
modalidades, de titularidad privada, asi como los usos auxiliares correspondientes, siempre que, en
atencién a sus fines y condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento
comunitario.

J. Los usos deportivos comprenden la practica deportiva y la cultura fisica en todas sus modalidades,
y su ensefanza, tanto en edificios (instalaciones deportivas en locales cerrados —gimnasios, piscinas,
y otros—) como en espacios libres acondicionados de forma expresa para ello (parques recreativos y
deportivos al aire libre), asi como los usos auxiliares correspondientes, de titularidad privada, siempre
que en atencion a sus fines y condiciones no puedan o deban ser consideradas como equipamiento
comunitario.

K. El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas con fines
lucrativos, desarrollado con medios provisionales y no fijos, como tiendas de campafa, vehiculos
acondicionados, caravanas, y otros.

Se consideraran comprendidos en este uso los usos auxiliares del mismo como los siguientes: La
vivienda del personal de servicio —una (1) vivienda—; las oficinas; los servicios de hosteleria; el
comercio de primera necesidad; las instalaciones deportivas y recreativas al servicio exclusivo del
personal alojado, los cuales podran implantarse en construcciones fijas y estables.

Por su parte, el alojamiento en cabafas, bungalows, o cualquier otro tipo de construccion estable,
que se considerara comprendido entre los hoteleros, no se incluye en esta modalidad de uso.

En los supuestos establecidos en la legislacién urbanistica vigente, la ordenacién urbanistica se ha
de complementar con la prevision de las correspondientes reservas destinadas a dotaciones de la red
de sistemas generales y locales, tanto de titularidad publica como privada (Se ha de tener en cuenta
lo establecido en, entre otros, los articulos 54, 57, 78 y 79 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de
junio de 2006).

En ese contexto y en lo referente a este Plan General y al planeamiento urbanistico que se promueva
en su desarrollo, se entendera que la reserva dotacional destinada a equipamiento privado de la red
de sistemas locales y, en su caso, de la red de sistemas generales, se podra cumplir indistintamente
de cualquiera de las siguientes maneras:

— Bien mediante la consideracion de que la superficie de techo vinculada a dicha reserva dotacional
se destina a usos terciarios que, en atencion a su naturaleza, sean asimilables a dicho equipamiento
(usos comerciales, culturales, docentes, sanitarios, deportivos, asistenciales, etc.).

— Bien mediante la consideracion de que la superficie de techo vinculada a dicha reserva dotacional
se destina a usos de equipamiento.

Esa reserva dotacional podra ser ordenada tanto en parcelas dotacionales como en cualesquiera
otras (residenciales, terciarias, etc.) compatibles con la misma.

En todo caso, de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, tanto se

considere como de uso equipamiento comunitario o como uso terciario, se entendera que la
superficie de techo vinculada a la citada reserva tiene caracter lucrativo.
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3. Usos rurales.

A. Se consideran como tales todas aquellas actividades cuyo fin prioritario es la utilizacion y/o
disfrute ambiental, ludico o productivo del territorio. Se establecen las siguientes modalidades:

— Usos de proteccion ambiental.

— Usos de ocio y esparcimiento.

— Usos de explotacién de recursos primarios.

B. Se consideran usos de proteccién ambiental todos aquellos usos que tengan como fin bien el
mantenimiento y la preservacion del medio natural en su actual situaciéon y condicion, bien su mejora
o reconduccién en aras a la recuperacion de su condicién natural, sea ésta la originaria u otra que se

estime adecuada.

Se consideran como tales, entre otras, las actividades culturales, cientificas, etc. que tengan como fin
dichos mantenimiento y mejora.

No incluyen edificacion alguna.
C. Se consideran usos de ocio y esparcimiento todos aquellas actividades que tengan como fin el

uso y disfrute del medio natural / rural, ejercidas desde la perspectiva bien del ocio y del turismo, bien
de la educacion e interpretacion de la naturaleza. Incluye:

Uso de recreo extensivo: Uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacién e interpretacion del
medio natural, en base a actividades blandas, sin equipamientos significativos: excursionismo y
contemplacion, poco incidentes en el medio fisico, implicando el simple transito peatonal, que no
requiere ningun tipo de infraestructura o acondicionamiento para su practica, como no sean
pequefas obras (pasos sobre arroyos, tramos de sendas, miradores, etc.) que se presumen
cuidadosas e integradas en el paisaje.

Uso de recreo intensivo: Uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacion e interpretacion del
medio natural, en base a equipamientos de ocio y/o acogida que implican la adaptacién a un espacio
localizado para actividades recreativas de distinto tipo: campings, aparcamientos, instalaciones de
mesas, bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos de nifios, papeleras, crematorios de
basuras o alguna edificacién de servicio al uso. Se consideran asimismo integradas en este uso
como los campos de golf, las actividades ligadas a la circulacién de vehiculos a motor, tanto en
circuitos especialmente adaptados, como por vias de interés general, en actividad organizadas o por
libre.

D. Se consideran usos de explotacién de recursos primarios los siguientes:
a) Los usos de explotacion agraria.
Tienen esa condicién los usos agricolas -cultivo y produccién de todo tipo de vegetales con
excepcion de la explotacién 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.
Se distinguen las dos categorias siguientes:
—Los usos de explotacion agraria comunes.
Estan constituidos por explotaciones ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado,
que reunan los requisitos de dimension productiva minima necesarios para su viabilidad econémica
como tal explotacién. Esta circunstancia debera ser objeto de certificacion por la administracion
competente en la materia —Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa-—.
Tienen la condicion de usos auxiliares de esas explotaciones, entre otros:

* La guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explotacion.
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* El almacenamiento de los productos de la explotacion y su venta directa en origen.

* La actividad de agroturismo siempre que, ademas de cumplir las condiciones establecidas en la
legislacion vigente en la materia, tenga, realmente ese caracter auxiliar de la explotacion, y en
ningun caso principal.

* La vivienda, siempre que se cumplan los requisitos establecidos a ese respecto tanto en la
legislacion vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que, en su
caso, pueda promoverse en su desarrollo.

* Los viveros de flores y plantas en los que la plantacion no se realice sobre el terreno.

* Los invernaderos destinados a actividades de produccion agraria que utilizan de forma directa,
en dicha produccion, el terreno en el que la actividad se asienta.

* Las industrias agrarias vinculadas a la explotacion, como la transformacién 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.
* Otro tipo de industrias agrarias, hasta una superficie de techo maxima de 2.500 m2(t).

* Otros usos que, en atencion a su naturaleza y caracteristicas, y previa la necesaria y rigurosa
justificacién, también puedan ser considerados como auxiliares de la explotacién.

Entre los usos pecuarios se distinguen aquellos que se caracterizan por su pequefia escala y su falta
de autonomia productiva que se consideraran usos autorizados de una explotacién agraria, de
aquellos otros que, de acuerdo con las disposiciones sectoriales de aplicacion, tiene la consideracion
de explotaciones ganaderas extensivas o intensivas de importancia significativa por el niumero de
animales en explotacién o el personal dedicado a ello.

—Los usos de explotacién agropecuaria no profesionalizados.

Se consideran como tales las explotaciones agrarias que no retnan los requisitos de viabilidad y
autonomia productivas exigidos para ser considerados como usos de explotacion agraria comunes.

Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y propios de la explotacion tendra la condicion
de uso auxiliar de la misma.

b) Los usos forestales.

Comprenden las actividades destinadas a la obtencion de madera y otros productos por explotaciéon
directa de las masas de bosque.

Tendran la condicion de usos auxiliares de los mismos tanto los de primera transformacion de los
productos obtenidos, siempre que ésta no resulte, por sus caracteristicas, asimilable a un uso
industrial, como aquellos otros que, en atencion a sus condiciones y naturaleza, y previa la debida y
rigurosa justificacién, también puedan ser considerados como tales usos auxiliares.

En ningln caso tendra la vivienda la condiciéon de uso auxiliar.

¢) Los usos de industria forestal.

Comprenden las actividades destinadas a la primera transformaciéon de los productos obtenidos por
explotacion directa de las masas de bosque.

d) El uso de piscifactoria.

Comprende tanto las actividades destinadas a la crianza y cuidado de especies piscicolas como los
de primera transformacién de las mismas.
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e) Los usos extractivos.

Comprenden las explotaciones de canteras y minas al aire libre o subterraneas, asi como los usos
auxiliares correspondientes.

No se consideraran como tales usos auxiliares:
— La vivienda del guarda o vigilante.
— Las centrales de produccién de hormigdn o productos asfalticos, ain cuando utilicen aridos
procedentes de la cantera junto a la que pretendan situarse; esas centrales se consideraran en todo
caso como usos industriales de categoria «5.2».
4. Usos de comunicaciones.
A. Se diferencian las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:
—Uso de circulacion peatonal.
—Uso de circulacion ciclista.
—Uso de circulacion rodada.
—Uso de aparcamiento.
—Uso de garaje.
B. El uso de circulacion peatonal consiste en la actividad de desplazamiento de las personas por la
ciudad bien por su propio pié, bien mediante mecanismos distintos de la bicicleta o similares, y de

vehiculos motorizados, salvo las sillas de rueda.

Se incluye en esta modalidad el desplazamiento mediante mecanismos como las sillas de rueda
(tanto manuales como motorizadas), coches de nifio o similares.

Tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad
de las zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

C. Eluso de circulacion ciclista consiste en la actividad de desplazamiento mediante la bicicleta.

Tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad
de las zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

D. El uso de circulacion rodada motorizada consiste en la actividad de desplazamiento mediante
mecanismos y medios motorizados, tanto publicos (transporte publico en su sentido mas amplio,
incluido el taxi) como privados (coche y moto preferentemente).

Se excluyen de esta modalidad medios de movilidad como las sillas de rueda motorizadas u otros
asimilables a éstas, que se integran en la de uso de circulacion peatonal.

Tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad
de las zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

E. 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,
tanto sobre como bajo rasante.

En atencién a su destino, los garajes de uso publico pueden ser integrados en las modalidades de

residentes y de rotacidon, asi como en otras que se estimen adecuadas (disuasorios, etc.), sin
descartar destinos mixtos.
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Se consideran auxiliares del uso de garaje los de aseos, cuartos de instalaciones y otros similares,
asi como las instalaciones de lavado de vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible,
estacion de servicio y los talleres de reparacion.

Los usos de garaje y aparcamiento se consideraran, con caracter general, usos 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 a las necesidades de dotacion de los usos principales a los que den servicio.

5. Usos de espacios libres.
A. El uso de espacios libres es el propio de aquellos espacios de dominio publico y libre acceso,
destinados al ocio y esparcimiento de la poblacion, en los que se excluyen, salvo excepciones
singulares, los desarrollos edificatorios, asi como la implantacion de elementos de las redes de
«comunicaciones» carreteras, aparcamientos, aceras y otros similares.
B. Se distinguen las siguientes modalidades:
— Uso de espacios libres urbanos.
— Uso de espacios libres rurales.
— Uso de elementos territoriales.
C. El uso de espacios libres urbanos es el propio de:
—Los espacios libres publicos situados en el ambito urbano, destinados al ocio y expansién de la
poblacién, susceptibles bien de un tratamiento vegetal y/o natural, bien de urbanizacién artificial —
plazas, areas peatonales, areas de juego, paseos, jardines y parques—, y que, con las salvedades
antes comentadas, no son edificables.
—Los espacios de proteccion de construcciones o infraestructuras.
—Los espacios publicos no edificables por su caracter residual, ni vinculados a otro tipo de usos.
—Otros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.
Se consideran usos auxiliares de los espacios libres 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—.
El uso de espacios libres urbanos tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y se
considerara directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global sin necesidad de que
esta circunstancia se sefnale de forma expresa.
D. El uso de espacios libres rurales comprende el ocio y expansién de la poblacion en el medio
rural, en particular, aunque no sélo, en los terrenos de titularidad publica situados en parques o areas
recreativas rurales y destinados a ese fin.
Se consideran usos auxiliares de los espacios libres rurales, tanto los de mantenimiento de los
mismos como los justificados desde la perspectiva de su destino a los indicados fines de ocio y
expansion de la poblacion.
E. El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del territorio en los que
prevalece éste caracter, como es el caso de los cauces fluviales, las zonas de montafa, los parques
naturales, las areas de interés naturalistico, etc.

6. Usos de equipamiento comunitario

A. Los usos de equipamiento comunitario comprenden las actividades de servicio a la poblacion,
ejercidas sin animo o fines lucrativos por entidades publicas o privadas.
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En caso de considerarse como lucrativa, los usos de equipamiento son equiparables a los usos
terciarios.

Los usos a ordenar en el planeamiento urbanistico a los efectos de cumplir el estandar previsto en la
legislacién vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas locales, vy,
en su caso, generales, podran ser considerados y tratados bien como usos de equipamiento privado
0 patrimonial, bien como usos terciarios.

B. Se establecen las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:

— Uso de equipamiento docente.

— 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.

C. El uso de equipamiento docente comprende la ensefanza, en todas sus modalidades, ejercida
en régimen de titularidad publica y sin &nimo de lucro.

Cabe también considerar como tal la actividad de ensefanza ejercida en régimen de titularidad
privada, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la legislacion
vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas locales y, en su caso,
generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa misma modalidad, y se
entenderd en todo caso que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

D. 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, ejercido sin fines de lucro en régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tal la actividad deportiva ejercida en régimen de titularidad privada o
patrimonial, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la legislacion
vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas locales y, en su caso,
que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

E. El uso de equipamiento institucional comprende los usos institucionales y civico-administrativos
de caracter publico. Entre ellos se consideraran las oficinas de los diversos Organismos de la
Administracion publica, las comisarias de la Ertzaintza y otras policias y las oficinas de Correos, asi
como, en todos los casos, los usos correspondientes a usos auxiliares.

F. El uso de equipamiento sanitario comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos en
hospitales, ambulatorios, clinicas, dispensarios, consultorios y similares, ejercido sin fines de lucro en
régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tal la actividad sanitaria ejercida en régimen de titularidad privada o

patrimonial, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la legislacion
vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas locales y, en su caso,
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generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa misma modalidad, y se
entenderd en todo caso que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

G. El uso de equipamiento asistencial comprende, entre otros, los usos de alojamiento y asistencia
a sectores de poblacion desvalidos, como los hogares de jubilados o las residencias de ancianos y
personas desvalidas, incluso jovenes, ejercidos sin fines lucrativos en régimen de titularidad publica.
Podra tener esa misma condicién el uso de residencia colectiva siempre que se ejercite y/o desarrolle
sin caracter lucrativo.

Cabe también considerar como tal la actividad asistencial ejercida en régimen de titularidad privada o
de caracter patrimonial, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en
la legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas locales y,
en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa misma
modalidad, y se entendera en todo caso que tiene caracter lucrativo.

Los alojamientos dotacionales regulados en la vigente legislacion urbanistica conforman una de las
variantes especificas de esta modalidad de uso equipamental (Se ha de tener en cuenta a ese
respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 17 y la Disposicién Adicional Novena, ambos de la
Ley de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006). Dichos alojamientos son de titularidad
publica, carecen de caracter lucrativo, y tienen como fin dar respuesta a las necesidades de
colectivos sociales especialmente necesitados, poniendo a su disposicion alojamiento transitorio.

En todos esos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

H. El uso de equipamiento sociocultural comprende las actividades de promocién cultural o creacion
artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones, conferencias o
congresos, los auditorios de musica y otros, desarrollados sin fines de lucro en régimen de titularidad
publica.

Cabe también considerar como tal la actividad sociocultural ejercida en régimen de titularidad privada
o de caracter patrimonial, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto
en la legislacion vigente en materia de dotacién de equipamiento privado de la red de sistemas
locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa
misma modalidad, y se entendera en todo caso que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

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

Cabe también considerar como tal la actividad recreativa ejercida en régimen de titularidad privada o
de caracter patrimonial, en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en
la legislacion vigente en materia de dotacién de equipamiento privado de la red de sistemas locales,
y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa misma
modalidad, y se entendera en todo caso que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

J. 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 religiéon catdlica, y los
que pudieran desarrollarse en los centros de otras religiones, asi como los correspondientes usos
auxiliares.

K. El uso de equipamiento de servicios publicos comprende aquellos usos de servicio al conjunto de
la poblacién no incluidos en las anteriores modalidades, de caracter diverso y no especificamente
administrativo, como los de bomberos, mercados, cementerios, tanatorios, crematorios, albergues,
campamentos de turismo, y otros, ejercidos sin fines lucrativos en régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tales los usos de esa naturaleza ejercidos, en su caso, en régimen de
titularidad privada o de caracter patrimonial, en particular los que pudieran integrarse en el estandar
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previsto en la legislacion vigente en materia de dotacién de equipamiento privado de la red de
sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dichos usos seran asimilables al uso
terciario de esa misma modalidad, y se entendera en todo caso que tiene caracter lucrativo.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

Los usos de equipamiento de esta modalidad que, en atencién a las afecciones y repercusiones
derivadas de los mismos (molestias, perjuicios, etc.), sean equiparables a los usos industriales (como
sucede en el caso de los crematorios) se implantaran en condiciones similares a las de esos ultimos.

L. Los usos de equipamiento comunitario considerados como dotacion obligatoria en la legislacion
urbanistica vigente para los ambitos destinados preferentemente a vivienda o a actividades
econdémicas (industriales y terciarias), tendrdn con caracter general, en todos esos ambitos, la
condicion de usos de servicios basicos, por lo que su implantacion no exigira su autorizacion expresa
por el planeamiento.

7. Usos de infraestructuras de servicios.
A. 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 sefalizacion.
— Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.
— Uso de infraestructuras de gestion de residuos.
— Uso de infraestructuras de energia edlica.

B. El uso de infraestructuras de abastecimiento de agua comprende: Los embalses; las estaciones
depuradoras; los depdsitos de almacenamiento y distribucion; las arterias de abastecimiento y redes
de distribucion; los correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

Se incluiran en esta modalidad de uso las instalaciones térmicas o de otro tipo que sean adecuadas
para la climatizacion del agua (bien para generar agua caliente sanitaria, bien para el calentamiento
de piscinas, bien para su aprovechamiento industrial, bien para cualesquiera otros fines similares)
siempre que, en atencion a su naturaleza, deban ser consideradas como tales infraestructuras de
servicios.

C. El uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales comprende: Las
estaciones de tratamiento y depuracion; 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; los correspondientes usos auxiliares.

D. El uso de infraestructuras de suministro eléctrico comprende: Las estaciones y subestaciones de
distribucion; los centros de transformacion; las redes aéreas y subterraneas de abastecimiento y
distribucion, incluso el alumbrado publico; las instalaciones de creacion de energias renovables,
cualquiera que sea su origen (sol, aire), asi como de eficiencia y ahorro energético (placas
fotovoltaicas, instalaciones térmicas, etc.); los correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

E. El uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacién y sefializacién comprende: Las centrales
telefénicas; las emisoras y centros de produccion de radio y T.V.; las antenas de todo tipo; y los
correspondientes usos auxiliares y redes.

F. El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los gasoductos y las

redes de distribucion de gas de suministro directo al publico en general, asi como las instalaciones de
produccion, tratamiento y almacenamiento anejas a las mismas.
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Asimismo se consideraran incluidos en esta modalidad de uso los depésitos de combustibles de los
usuarios directos, distinguiendo en ellos entre los depésitos de derivados pesados del petréleo —gas
oil o fuel oil-y los de gases licuados.

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

G. El uso de infraestructuras de gestién de residuos comprende las instalaciones precisas para la
recogida y tratamiento de los residuos sélidos urbanos tales como los garbigunes, las plantas de
almacenaje y tratamiento de una u otra modalidad y naturaleza (planta de compostaje; incineradora;
vertedero; etc.), y otras instalaciones destinadas a ese mismo fin, asi como los correspondientes usos
auxiliares.

H. El uso de infraestructuras de energia edlica comprende el terreno para albergar el parque edlico,
las instalaciones de captacion, transformacién y suministro de energia edlica y sus instalaciones
auxiliares.

I. En todas y cada una de las distintas modalidades de infraestructuras de servicios mencionadas en
los apartados anteriores se entenderan incluidos, con caracter general, cualesquiera elementos,
instalaciones y mecanismos que, tanto sean actualmente conocidos y/o utilizados como de nueva
creacion, contribuyan a un uso razonado y sostenible de los recursos naturales.

J. Las actuaciones de creacién, administracion, explotacién, etc. de los recursos y servicios
mencionados en este apartado, asi como las de implantacion de instalaciones asociadas a esos
servicios, podran ser consideradas como usos de actividades econdmicas, siempre que sus
caracteristicas y condicionantes lo justifiquen; en este caso, la autorizacién de su implantacién se
condicionara a la cumplimentacion de los requisitos establecidos para dichas actividades.

Salvo que se senale o contrario en el siguiente capitulo 2 de este Titulo, y/o sean incompatibles con
el régimen general de uso de la correspondiente zona global, las redes e instalaciones de distribucion
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 transformacién de energia eléctrica, los depdsitos de derivados del petréleo —gasoleo o
fuel oil-, los depdsitos de gases combustibles licuados de servicio directo al usuario, y los centros de
gestion de residuos se consideraran como usos de servicio basicos, quedando autorizados en la
totalidad de las zonas de uso global de caracter urbano, sin la necesidad de la definicién expresa de
esta circunstancia. Su implantaciéon y autorizaciéon en zonas globales rurales debera ser, en todo
caso, previa y debidamente justificada en atencién a, entre otros extremos, tanto su adecuacion al
régimen urbanistico vigente como la necesidad de su implantaciéon en el medio rural bien como uso
autéonomo, bien como auxiliar de otros autorizados.

Se entenderan igualmente autorizadas, en las condiciones anteriores, las instalaciones exigidas y/o
justificadas desde la perspectiva del ahorro tanto de energia (placas solares y restantes instalaciones
generadoras de agua caliente sanitaria; placas fotovoltaicas; instalaciones de eficiencia y ahorro
energético en materia de iluminacion; etc.), como de cualesquiera recursos naturales (agua, etc.).

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran tanto en la calificacion
estructural como pormenorizada cuando deban ocupar el suelo, sobre rasante, de forma
predominante, y, esa ocupacion sea excluyente de la implantacion superpuesta de otros usos.

En todo caso, las precisas condiciones de implantacion material y juridica de las citadas
infraestructuras de servicios seran las fijadas en las ordenanzas municipales a promover en
desarrollo de este Plan General.

Articulo 8. Las zonas globales y su sistematizacion.

El régimen general de Calificacién Global se sistematiza mediante la diferenciacién de las diversas zonas
globales que se exponen a continuacion:
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—A. Zonas de uso residencial.
* Zona «A.10 Residencial».
—B. Zonas de uso de actividades econémicas.

* Zona «B.10 Uso industrial».
* Zona «B.20 Uso terciario».

—D. Zonas de uso rural.

* Zona «D.10 Especial proteccién».

* Zona «D.20 Forestal».

* Zona «D.30 Agroganadera y campifia».

* Zona «D.40 Pastizales montanos».

* Zona «D.50 Proteccion de aguas superficiales».
—E. Sistema general de comunicaciones.

* E.10 Sistema general de comunicacion viaria.
* E.20 Sistema general de vias ciclistas-Bidegorri

—F. Sistema general de espacios libres.

* F.10 Sistema general de espacios libres urbanos.
* F.20 Cauces fluviales.

—G. Sistema general de equipamiento comunitario.
* G.00 Sistema general de equipamiento comunitario.
—H. Sistema general de infraestructuras de servicios.

* H.00 Sistema general de infraestructuras de servicios.

Articulo 9. Régimen general de edificacion, uso y dominio de las zonas globales.

Con caréacter general, ha de entenderse que, siempre que la definicién de una determinacion se remita a
la correspondiente Norma Urbanistica Particular del Area, la misma ha de ser establecida de manera
expresa en el apartado «1. Calificacién Global» del epigrafe «Ill. Régimen Urbanistico Estructural>.

1. Zona «A.10 Residencial»

A. Definicion.

Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales.

B. Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacién de esta zona esta caracterizado por la presencia de, preferentemente,
edificaciones de tipologia abierta, bien exentas, bien adosadas entre si, bien aisladas, en forma de
blogues de mayor o menor volumen, destinadas a usos preferentemente residenciales, con un mayor o
menor numero de viviendas, y con disposicién o no de espacios anejos no edificados.

Los condicionantes basicos reguladores de la forma de la edificacion se definen complementariamente en
el capitulo 2 del Titulo Quinto de estas Normas Urbanisticas Generales y en las previsiones establecidas

en las Normas Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas
zonas, concretamente en el epigrafe «lll» de las mismas.
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C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
—Usos caracteristicos: Usos residenciales.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos de actividades econdmicas, tanto industriales como terciarios, en parcelas que, bien en la
correspondiente Norma Particular de este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se
destinan a ese tipo de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacién en esas parcelas de usos industriales de 1.2y 2.2
categorias.

También con caracter general, se autoriza la implantacion de usos terciarios, incluidos los
comerciales de 1.2, 2.2 y 3.2 categorias en estas parcelas,

* Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con los usos
propiciados en la zona.

* Uso de aparcamiento y garaje.

* Los usos de dotaciones publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con los usos
caracteristicos de la zona.

* Dado el caracter eminentemente rural de Berastegi, se admiten los usos agricolas que se
desarrollan en la actualidad en las huertas anejas a algunos edificios de viviendas existentes. Por
lo mismo, en las plantas bajas de los edificios, podran habilitarse locales destinados a establo de
animales, guarda de aperos de labranza y almacén de productos del campo, siempre que los
mismos se encuentre debidamente aislados para independizarlos del uso de vivienda.

—Usos prohibidos: Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
D. Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

2. Zona «B.10 Uso industrial»

A. Definicion.

Zona destinada a, preferentemente, usos de actividades econdmicas de la modalidad propia de los
denominados usos industriales, caracterizada por la presencia de, también preferentemente, edificaciones
destinadas con caracter general a actividades de esa indole asi como a otras complementarias de las
anteriores.

B. Régimen general de edificacion.

Los condicionantes béasicos reguladores de la forma de la edificacion se definen en el capitulo 3 del Titulo
quinto de estas Normas Urbanisticas Generales y en las previsiones establecidas en las Normas
Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas,
concretamente en el epigrafe «lll» de las mismas.

C. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esa zona responde a los siguientes parametros:

—Usos caracteristicos: Los usos industriales en sus distintas categorias.
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En todo caso, a los efectos de la implantacién y autorizacién de unas u otras categorias concretas de
€s0s usos se estara a lo establecido en cada supuesto bien en las correspondientes Normas Particulares
de los Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, bien en el planeamiento pormenorizado a
promover en desarrollo de este Plan General.

—Usos admisibles:

* Uso de vivienda autonoma: Exclusivamente en parcelas y/o edificaciones existentes y destinadas
a ese uso con anterioridad a la aprobacion de este Plan.

* Usos terciarios auténomos: En parcelas que, sea en la Norma Particular correspondiente o en el
planeamiento de desarrollo se destinen bien especificamente a esos usos, bien a esos y a otros
usos compatibles con ellos, bien, simplemente, se autoricen los mismos, con las limitaciones
establecidas en el PTS de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econdmicas y de
Equipamientos Comerciales

Se autoriza la implantacién de usos comerciales exclusivamente en las modalidades de
hosteleria, almacenes comerciales y grandes superficies y comercios al por menor que
comercialicen productos industriales.

* Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con los usos
caracteristicos de la zona.

* Uso de aparcamiento y garaje.

*

Los usos de dotaciones publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con los usos
propiciados en la zona.

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

D. Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

3. Zona «B.20 Uso terciario»

A. Definicién.

Zona destinada a, preferentemente, usos de actividades econémicas de la modalidad de los denominados
usos terciarios, caracterizada por la presencia de, también preferentemente, edificaciones destinadas con
caracter general a actividades de esa indole asi como a otras actividades complementarias de las
anteriores.

B. Régimen general de edificacion.

Los condicionantes basicos reguladores de la forma de la edificacién se definen en el capitulo 3 del Titulo
quinto de estas Normas Urbanisticas Generales y en las previsiones establecidas en las Normas
Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas,
concretamente en el epigrafe «lll» de las mismas.

C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:

— Usos caracteristicos: Usos terciarios, incluidos los comerciales en todas sus categorias, con las

limitaciones establecidas en el PTS de Creacién Publica de Suelo para Actividades Economicas y de
Equipamientos Comerciales.
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—Usos compatibles o admisibles:

* Usos industriales: de 1.2 'y 2.2 categoria, en parcelas y/o edificaciones que, sea en la
correspondiente  Norma Particular o en el planeamiento pormenorizado se destinen bien
especificamente a esos usos, bien a esos y a otros usos compatibles con ellos, o, bien,
simplemente, se autoricen los mismos.

* Residencial en la modalidad de vivienda de vigilante ligada a los siguientes usos caracteristicos
(1 vivienda por empresa): Uso hotelero, uso comercial de 5.2 categoria, uso asistencial residencial
y uso de campamentos turisticos.

* Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con los usos
propiciados en la zona.

* Uso de aparcamiento y garaje.

*

Los usos de dotaciones publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con los usos
propiciados en la zona.

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

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

4. Zona «D.10 Especial proteccion»

A. Definicién.

Se incluyen en esta categoria los suelos con mayor interés ecoldgico, cultural o paisajistico, en el que se
establecen los siguientes espacios: las masas forestales autdctonas, los habitats prioritarios, los espacios
de interés naturalistico “Valle del Araxes”, “Jazkugafe” y “Basabe” y las zonas higroturbosas de las
cuencas Leizaran y Zelai (Loa-Belabieta).

B. Reégimen general de edificacion y uso.

El régimen general de edificacién y uso de estas zonas es el establecido en:

—Por un lado, y en su caso, las disposiciones legales, planes y proyectos especificos referidos y vigentes
en las mismas.

—Por otro, la correspondiente Norma Particular de este Plan General.

— Por otro y, en su caso, en el planeamiento promovido en desarrollo de este Plan General.

— Se autorizan igualmente los usos existentes en el momento de la aprobacién del presente plan
General, en concreto los referidos a explotaciones agrarias y ganaderas, sus usos auxiliares y

residenciales en las modalidades de autdbnomos y vinculados a las explotaciones.

—Por ultimo, se prohiben nuevas edificaciones e instalaciones de todo tipo, salvo las propias permitidas
por las disposiciones legales, planes y proyectos especificos referidos y vigentes en las mismas.

* Usos caracteristicos: Usos de proteccion.
* Usos compatibles o admisibles: Infraestructuras de servicios, cuando su implantacion en el
medio protegido resulte necesaria u oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés

publico. Teniendo en cuenta el desglose de usos de este grupo recogidos en la matriz de usos
de las DOT vy las consideraciones que se hacen en los instrumentos de actuacion del PTS
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Agroforestal, dentro de este grupo se admiten expresamente las lineas de tendido aéreo, las
lineas subterraneas y las instalaciones técnicas de servicios Tipo B.

* Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

C. Régimen juridico.

El régimen juridico, privado o publico, de estas zonas es el establecido en, por un lado y en su caso, las
disposiciones legales y planes y proyectos especificos referidos a las mismas, y, por otro, la
correspondiente Norma Particular de este Plan General, asi como, en su caso, en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

5. Zona «D.20 Forestal»

A. Definicién.

En esta categoria se incluyen las zonas orientadas a un uso forestal, tanto desde un punto de vista de
explotacién o productivo como desde un punto de vista protector.

Los criterios generales que regulan esta categoria se establecen en el Plan Estratégico Forestal (1994-
2030), el cual pretende “delimitar, ordenar, articular y dotar de infraestructuras” estos ambitos. Todo uso o
aprovechamiento agroforestal a realizar en estas zonas estara regulada por la Norma Foral 7/2006 de
Montes de Gipuzkoa.

Dentro de esta categoria tenemos las dos siguientes subcategorias:

Zona «D.20.1. Forestal de conservacion»
A. Definicién.
En esta categoria se incluyen las zonas orientadas a un uso forestal desde un punto de vista protector.
B. Régimen general de edificacion.
Con las Unicas salvedades mencionadas en el siguiente apartado «C», no se autoriza la construccion de
nuevas edificaciones en la zona, y se consolidan las existentes a la entrada en vigor de este Plan
General.
Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General bien en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas

cuyo mantenimiento no esté en consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

No se declaran, en este contexto, fuera de ordenaciéon ninguno de los caserios y edificios residenciales
auténomos y las explotaciones agrarias y ganaderas existentes.

Se autoriza la realizacién en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras necesarias
para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de aquellos otros compatibles
con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se autorizan
tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y sustitucion de las mismas,
en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacién de dichas obras debera entenderse condicionada a la
emision y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los restantes informes y
autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente, resulten, en su
caso, necesarios.

C. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
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—Usos caracteristicos: Usos forestales de conservacion.
—Usos compatibles o admisibles:
* Usos de proteccion ambiental.

* Usos residenciales:
* Vivienda auxiliar: Exclusivamente de otros usos admisibles, siempre que se trate de vivienda
auxiliar de explotaciones agrarias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General.
* Vivienda auténoma: Exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y consolidadas, siempre que ya con anterioridad hubiesen sido
destinadas a uso residencial.

* Usos extractivos.

Siempre que sean compatibles con la preservacion de la naturaleza y los valores forestales de la
zona y se garantice su preservacion. Se requerira la previa autorizacién de los organismos
competentes.

* Usos de equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con el entorno rural - forestal, siempre que su implantacién en el
mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico.

En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones especificas de edificaciéon y
uso, como las de proteccion preservacion del entorno natural, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo de impactos.

* Usos terciarios:

En las modalidades de usos hoteleros, hosteleros, recreativos, deportivos, sanitarios vy
asistenciales, exclusivamente en edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de este Plan
General, y siempre que su implantacién en el medio rural resulte oportuna y se justifique por
motivos de interés publico.

A los efectos de su autorizacién, los citados usos terciarios seran considerados como asimilables a
los usos de equipamiento (Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en,
entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o
pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién de usos terciarios. De ahi la
asimilacion entre éstos y aquellos).

* Usos de infraestructuras de servicios:
En las modalidades compatibles con el entorno rural - forestal, siempre que su implantacién en el
mismo resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

—En todo caso, la autorizaciéon e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles se
entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en, entre otros, la
legislacién y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.
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Zona «D.20.2. Forestal productivo»
A. Definicion.

En esta categoria se incluyen las zonas orientadas a un uso forestal desde un punto de vista de
explotacién o productivo.

B. Régimen general de edificacion.

Con las Unicas salvedades mencionadas en el siguiente apartado «C», no se autoriza la construccion de
nuevas edificaciones en la zona, y se consolidan las existentes a la entrada en vigor de este Plan
General.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General bien en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas
cuyo mantenimiento no esté en consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

No se declaran, en este contexto, fuera de ordenaciéon ninguno de los caserios y edificios residenciales
auténomos y las explotaciones agrarias y ganaderas existentes.

Se autoriza la realizacién en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras necesarias
para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de aquellos otros compatibles
con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se autorizan
tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y sustitucion de las mismas,
en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacién de dichas obras debera entenderse condicionada a la
emision y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los restantes informes y
autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente, resulten, en su
caso, necesarios.

C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos: Usos forestales.
—Usos compatibles o admisibles:
* Usos de proteccion ambiental.
* Usos de explotacion agraria, en la medida en que sean compatibles con los usos forestales.

* Usos residenciales:
* Vivienda auxiliar: Exclusivamente de otros usos admisibles, siempre que se trate de vivienda
auxiliar de explotaciones agrarias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General.
* Vivienda auténoma: Exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y consolidadas, siempre que ya con anterioridad hubiesen sido
destinadas a uso residencial.

* Usos extractivos.

Siempre que sean compatibles con la preservacion de la naturaleza y los valores forestales de la
zona y se garantice su preservacion. Se requerira la previa autorizacién de los organismos
competentes.

* Usos de equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural - forestal, siempre que su implantacién en el
mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico.
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En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones especificas de edificaciéon y
uso, como las de proteccion preservacion del entorno natural, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo de impactos.

* Usos terciarios:

En las modalidades de usos hoteleros, hosteleros, recreativos, deportivos, sanitarios vy
asistenciales, exclusivamente en edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de este Plan
General, y siempre que su implantacién en el medio rural resulte oportuna y se justifique por
motivos de interés publico.

A los efectos de su autorizacién, los citados usos terciarios seran considerados como asimilables a
los usos de equipamiento (Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en,
entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o
pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién de usos terciarios. De ahi la
asimilacion entre éstos y aquellos).

* Usos de infraestructuras de servicios:
En las modalidades compatibles con el entorno rural - forestal, siempre que su implantacién en el
mismo resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

—En todo caso, la autorizaciéon e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles se
entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en, entre otros, la
legislacién y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

6. Zona «D.30 Agroganadera y de campifa»

A. Definicién.

Esta categoria engloba los suelos con mayor capacidad agricola, sin perjuicio de la diferenciacion dentro
de ellas de ambitos y suelos de distinto valor e interés a ese respecto. Se corresponden, en general, con
los terrenos de uso horticola o los prados, que suelen ocupar los suelos profundos de valles y laderas de
menor pendiente. En estas zonas, ademas del uso agricola, también se pueden encontrar el ganadero y
el forestal, rotandose entre ellos en funcién de las demandas del mercado, criterios agrarios, etc.

Dentro de esta categoria se delimitan una serie de suelos cuyo mantenimiento y preservacion frente a
otros usos debe ser garantizado, en base a su alto interés agrario y/o ambiental.

Dentro de esta categoria tenemos las dos siguientes subcategorias:
Zona «D.30.1. Agroganadera y campina. Alto Valor Estratégico»
A. Definicion.
Son suelos de interés agrario que se pretenden conservar frente a otros usos por su alto valor estratégico.

B. Régimen general de edificacion.
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Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos caracteristicos y admisibles
en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas en la legislacion vigente, en los instrumentos
de ordenacion territorial, en este Plan General y en el planeamiento promovido en su desarrollo.

Se autoriza la construccion de una chabola por parcela, destinada bien a la guarda de aperos, bien a
pequefas cuadras o establos no profesionales.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General bien en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas
cuyo mantenimiento no esté en consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

Se autoriza la realizacién en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras necesarias
para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de aquellos otros compatibles
con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se autorizan
tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y sustitucion de las mismas,
en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacién de dichas obras debera entenderse condicionada a la
emisiéon y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los restantes informes y
autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente, resulten, en su
caso, necesarios.

Se autoriza asimismo la construccién de nuevas edificaciones, siempre que o bien tengan relacién con la
explotacién agraria a la que sirvan, o bien su implantacion en el medio rural y en esta zona esté
debidamente justificada en atencion a su interés publico, y sea compatible y coherente con los objetivos y
la naturaleza propios de dichos medio y zona.
C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos: Usos de explotacién agraria.
—Usos compatibles o admisibles:
* Usos de proteccion ambiental.
* Usos forestales, con pequefias plantaciones y nunca con grandes masas forestales.
* Explotaciones ganaderas.
* Usos de ocio y esparcimiento, recreo extensivo e intensivo.
* Usos residenciales:
* Como uso auxiliar de los usos caracteristicos o de otros usos admisibles, preferentemente en
edificaciones ya existentes, y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas
edificaciones, de conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese respecto tanto
en la legislacion vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que, en su
caso, pueda promoverse en su desarrollo.
* Como uso autéonomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y que, también con anterioridad, hubiesen estado destinadas a

ese uso.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno rural y esta
zona, y siempre que su implantacién resulte oportuna y justificada en atencion a su interés publico.

En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
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este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones especificas de edificaciéon y
uso, como las de proteccion preservacion del entorno natural, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo de impactos.

* Usos terciarios, en las modalidades de usos hoteleros, hosteleria, recreativos, deportivos,
sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campamentos turisticos, y siempre que su implantacién
en el medio rural y en esta zona resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.

En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las condiciones especificas de edificacién y uso, como las de
preservacion y, en su caso, restauracion de las condiciones ambientales y naturales del entorno
afectado, incluidas las que se estimen necesarias para la eliminacioén y/o minimizacion de todo tipo
de impactos.

A los efectos de su autorizacién, los citados usos terciarios seran considerados como asimilables a
los usos de equipamiento (Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en,
entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o
pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién de usos terciarios. De ahi la
asimilacion entre éstos y aquellos).

* Otro tipo de actividades econdmicas, cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria
u oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico.

* Infraestructuras de servicios, cuando su implantacién en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico. Teniendo en cuenta el
desglose de usos de este grupo recogidos en la matriz de usos de las DOT y las consideraciones
que se hacen en los instrumentos de actuacién del PTS Agroforestal, dentro de este grupo se
admiten expresamente las vias de transporte, las lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas
y las instalaciones técnicas de servicios Tipo B.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios del medio rural y de esta zona.

—En todo caso, la autorizacion e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles se
entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en, entre otros, la
legislacién y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

Zona «D.30.2. Agroganadera y campifia. Paisaje Rural de Transicion»
A. Definicion.
Zonas cultivadas de menor capacidad productiva por tener mayor pendiente y de prados y pequefos
rodales forestales formando mosaico con ellos situados entre zonas de la subcategoria anterior y zonas

forestales mayores. En estas zonas se procurara mantener la capacidad agrologica de los suelos y las
actividades.
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B. Régimen general de edificacion.

Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos caracteristicos y admisibles
en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas en la legislacion vigente, en los instrumentos
de ordenacion territorial, en este Plan General y en el planeamiento promovido en su desarrollo.

Se autoriza la construccion de una chabola por parcela, destinada bien a la guarda de aperos, bien a
pequefas cuadras o establos no profesionales.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General bien en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas
cuyo mantenimiento no esté en consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

Se autoriza la realizacién en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras necesarias
para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de aquellos otros compatibles
con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se autorizan
tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y sustitucion de las mismas,
en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacién de dichas obras debera entenderse condicionada a la
emisiéon y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los restantes informes y
autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente, resulten, en su
caso, necesarios.

Se autoriza asimismo la construccién de nuevas edificaciones, siempre que o bien tengan relacion con la
explotacién agraria a la que sirvan, o bien su implantacion en el medio rural y en esta zona esté
debidamente justificada en atencién a su interés publico, y sea compatible y coherente con los objetivos y
la naturaleza propios de dichos medio y zona.
C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos: Usos de explotacién agraria y ganadera.
—Usos compatibles o admisibles:
* Usos de proteccion ambiental.
* Usos forestales.
* Industrias forestales.
* Usos de ocio y esparcimiento, recreo extensivo e intensivo.
* Usos residenciales:
* Como uso auxiliar de los usos caracteristicos o de otros usos admisibles, preferentemente en
edificaciones ya existentes, y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas
edificaciones, de conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese respecto tanto
en la legislacion vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que, en su
caso, pueda promoverse en su desarrollo.
* Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y que, también con anterioridad, hubiesen estado destinadas a

ese uso.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno rural y esta
zona, y siempre que su implantacion resulte oportuna y justificada en atencion a su interés publico.
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En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones especificas de edificaciéon y
uso, como las de proteccion preservacion del entorno natural, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo de impactos.

* Usos extractivos, previa autorizacion de los organismos competentes.

* Usos terciarios, en las modalidades de usos hoteleros, hosteleria, recreativos, deportivos,
sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campamentos turisticos, y siempre que su implantacién
en el medio rural y en esta zona resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.

En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las condiciones especificas de edificacién y uso, como las de
preservacion y, en su caso, restauracion de las condiciones ambientales y naturales del entorno
afectado, incluidas las que se estimen necesarias para la eliminacién y/o minimizacion de todo tipo
de impactos.

A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados como asimilables a
los usos de equipamiento (Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en,
entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o
pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién de usos terciarios. De ahi la
asimilacién entre éstos y aquellos).

* Otro tipo de actividades econémicas, cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria
u oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico.

* Infraestructuras de servicios, cuando su implantacién en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico. Teniendo en cuenta el
desglose de usos de este grupo recogidos en la matriz de usos de las DOT y las consideraciones
que se hacen en los instrumentos de actuacién del PTS Agroforestal, dentro de este grupo se
admiten expresamente las vias de transporte, las lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas
y las instalaciones técnicas de servicios Tipo A y Tipo B.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios del medio rural y de esta zona.

—En todo caso, la autorizacion e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles se
entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en, entre otros, la
legislacién y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

7. Zona «D.40 Pastizales montanos»
A. Definicién.
Esta categoria se aplica a zonas de pastos de altura con un aprovechamiento ganadero estacional

intensivo, muy valorada desde el punto de vista paisajistico y cultural. La voluntad de conservacion de
estas zonas no es exclusivamente para un aprovechamiento ganadero, sino que pretende ser un
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mecanismo efectivo para la proteccién de estas areas, ya que constituyen unos entornos extremadamente
valiosos desde un punto de vista ambiental, paisajistico y cultural.

B. Reégimen general de edificacion.

Con las Unicas salvedades mencionadas en el siguiente apartado «C», no se autoriza la construccion de
nuevas edificaciones en la zona, y se consolidan las existentes a la entrada en vigor de este Plan
General.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General bien en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas
cuyo mantenimiento no esté en consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

No se declaran, en este contexto, fuera de ordenaciéon ninguno de los caserios y edificios residenciales
auténomos y las explotaciones agrarias y ganaderas existentes.

Se autoriza la realizacién en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras necesarias
para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de aquellos otros compatibles
con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se autorizan
tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y sustitucion de las mismas,
en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacién de dichas obras debera entenderse condicionada a la
emisiéon y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los restantes informes y
autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente, resulten, en su
caso, necesarios.

C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos:

* Usos de conservacion.

* Usos de proteccion ambiental.

* Usos de ganaderia. En caso de que su desarrollo requiera la implantacién de alguna nueva
instalacion en esta categoria de suelo, se permitira siempre y cuando se trate de la ampliacion de
una explotacién existente con la parcela matriz situada en la categoria D.30. Agroganadera y de
Campifia. Las condiciones especificas de edificacién seran las establecidas para las nuevas
construcciones en la categoria D.30.2. Agroganadera y Campifia. Paisaje Rural de Transicién.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos residenciales:

* Vivienda autonoma: Exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y consolidadas, siempre que ya con anterioridad hubiesen sido
destinadas a uso residencial.

* Como uso auxiliar de los usos caracteristicos o de otros usos admisibles, preferentemente en
edificaciones ya existentes, y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas
edificaciones, de conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese respecto tanto
en la legislacion vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que, en su
caso, pueda promoverse en su desarrollo.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno rural y esta
zona, y siempre que su implantacién resulte oportuna y justificada en atencion a su interés publico.

En el supuesto de que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, en principio y con
caracter preferente seran habilitados en edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
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este Plan General y consolidados, siempre que, en atencion a sus caracteristicas, sean
susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva formulacién de
un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones especificas de edificaciéon y
uso, como las de proteccion preservacion del entorno natural, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo de impactos.

* Infraestructuras de servicios, cuando su implantacién en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico. Teniendo en cuenta el
desglose de usos de este grupo recogidos en la matriz de usos de las DOT y las consideraciones
que se hacen en los instrumentos de actuacién del PTS Agroforestal, dentro de este grupo se
admiten expresamente las vias de transporte, las lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas
y las instalaciones técnicas de servicios Tipo B.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

—En todo caso, la autorizaciéon e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles se
entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en, entre otros, la
legislacién y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso privado y/o
patrimonial.

8. Zona «D.50 Proteccion de aguas superficiales»

A. Definicién.

En esta categoria se incluyen los ecosistemas formados por los cursos fluviales de la red principal de
drenaje superficial, de las regatas o de cauces, y sus bandas de proteccion reguladas en el Plan
Territorial Sectorial de Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV, vertiente cantabrica, aprobado
definitivamente el 22 de diciembre de 1998. Los citados margenes de proteccién se identifican en
atencién a la componente urbanistica regulada en el citado Plan Territorial Sectorial.

Se trata de curso de agua y margenes que este Plan General clasifica como suelo no urbanizable,
excluyéndose de la misma los clasificados como suelo urbano o urbanizable.

Con caracter general, su tratamiento se ha de adecuar a los criterios establecidos tanto en la legislacién
vigente en la materia como dicho Plan Territorial Sectorial.

B. Reégimen general de edificacion.
El régimen general de edificacién de los citados cauces y de sus margenes es el establecido en la
legislacién vigente en la materia y en el mencionado Plan Territorial Sectorial, asi como, en su caso, en el

planeamiento urbanistico.

No se declaran, en este contexto, fuera de ordenaciéon ninguno de los caserios y edificios residenciales
auténomos y las explotaciones agrarias y ganaderas existentes.

C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:
—Usos caracteristicos:

* Usos de elementos territoriales.

* Usos de proteccion ambiental.
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—Usos compatibles o admisibles:

* Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion de
la zona.

* Usos de explotacion agraria y forestales, siempre que sean compatibles con los objetivos de
proteccion de la zona.

* Usos de espacios libres, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccién de la
zona.

* Usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con los objetivos de
proteccion de la zona. Teniendo en cuenta el desglose de usos de este grupo recogidos en la
matriz de usos de las DOT y las consideraciones que se hacen en los instrumentos de actuacion
del PTS Agroforestal, dentro de este grupo se admiten expresamente las vias de transporte, las
lineas de tendido aéreo, las lineas subterraneas y las instalaciones técnicas de servicios Tipo A y
B.

* Otros usos compatibles con los objetivos de proteccion de la zona.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la
naturaleza y los objetivos propios del medio rural y de esta zona.

—A los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estara en todo caso a lo dispuesto en las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de ordenacién territorial asimismo
vigentes.

D. Régimen juridico.

Los cauces fluviales, en la parte incluida dentro del dominio publico hidraulico, tendran la condicién propia
de una zona de uso publico.

A su vez, los margenes de proteccion de esos cauces, en la parte exterior a dicho dominio publico,
tendran la condicion propia de una zona de uso privado y/o patrimonial, salvo en los supuestos y tramos
en los que las previsiones contenidas en el planeamiento urbanistico y/o en los instrumentos de
ordenacién territorial, conlleven su consideracion como a@mbito de uso publico.

9. «E.10 Sistema general de comunicacion viaria»

A. Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras generales de comunicacién motorizado y siempre que dicha
comunicacién y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario lineal (carreteras con, en su

caso, su calzada y aceras).

Los modos de comunicacion y movilidad a utilizar en cada caso y espacio seran los que se definan en los
correspondientes y especificos planes y proyectos (de urbanizacion, trafico, etc.).

De igual manera, los espacios destinados de forma especifica a cada uno de esos modos de movilidad
seran los determinados en dichos planes y proyectos.

Tanto el planeamiento pormenorizado como esos mismos proyectos podran complementar la red definida
en este Plan, extendiéndola a puntos y extremos del municipio no contemplados en el mismo.

B. Reégimen general de edificacion.

Zonas en las que, con determinadas salvedades, no se autoriza la edificacion. Esas salvedades estan
relacionadas con la implantacion de los elementos e instalaciones funcionales y auxiliares propios de las
carreteras, incluidas las areas de servicio y esparcimiento, ademas de las gasolineras en el caso de las
carreteras y siempre que su implantacion se estime posible y conveniente.

Ademas, previa justificacién de su necesidad y siempre que sea compatible con los usos caracteristicos
de la misma, se autoriza la construccion de garajes publicos en el subsuelo de esta zona.
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C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:

— Usos caracteristicos: Usos de circulacién rodada.

—Usos compatibles o admisibles:
* Usos Auxiliares de las carreteras, autorizados por la legislacion sectorial vigente como areas de
descanso y servicios, areas de conservacion y explotacion, paradas de autobuses, basculas de
pesaje, puestos de socorro, estaciones de servicio, unidades de suministro de combustible y otros
similares.
* Circulacion Peatonal (aceras).
* Garaje publico bajo rasante.
* Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.

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

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de uso publico.

10. «E.20 Sistema general de vias ciclistas-bidegorri»

A. Definicién.

Zonas conformadas por las infraestructuras generales de comunicacion no motorizado y siempre que
dicha comunicacion y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario lineal (bidegorri).

B. Reégimen general de edificacién.
Zonas en las que no se autoriza la edificacion, con excepciéon de las construcciones bajo rasante,
destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, de la implantacién sobre rasante de los
elementos funcionales propios de las propias vias ciclistas.
En cuanto al uso y edificacién en las zonas limitrofes con las vias ciclistas se estara a lo dispuesto por los
articulos 6, 7, 37 y 38 de la Norma Foral 172007 de Vias Ciclistas del Territorio Histérico de Gipuzkoa que
se refieren a la definicion de la Zona de Dominio Publico y Zona de Servidumbre y a los usos que se
pueden establecer en cada una de ellas.
C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
— Usos caracteristicos: Usos de circulacién ciclista y peatonal.
—Usos compatibles o admisibles:

* Usos Auxiliares de los usos caracteristicos.

* Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.
—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores.

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidén propia de una zona de uso publico.
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11. «F.10 Sistema general de espacios libres urbanos»

A. Definicién.

Zonas conformadas por los espacios libres generales ordenados en el planeamiento general a los efectos
de dar respuesta a, entre otras, las necesidades y actividades de ocio y esparcimiento general del
conjunto de la poblacion de Berastegi, susceptibles de ser desarrolladas y ejercitadas en las mismas.

Se integran en la red de sistemas generales del municipio, y con ellas se da respuesta al estandar
previsto en esa materia por la legislacion urbanistica vigente.

B. Reégimen general de edificacion.
Se autoriza la construccidon sobre rasante de, exclusivamente, edificaciones ornamentales y
construcciones fijas o provisionales destinadas a usos auxiliares de los espacios libres. Asimismo, se
autoriza la construccion bajo rasante de instalaciones auxiliares de los espacios libres asi como de
edificaciones destinadas a uso de garaje. También se autoriza la instalacién de las correspondientes
infraestructuras en el subsuelo.
C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos: Usos de espacios libres.
—Usos compatibles o admisibles:
* Usos comerciales de 1.2 categoria -quioscos, etc., a modo de auxiliares y/o al servicio de los usos
propiciados.
* Usos de equipamiento, en las modalidades que se consideren compatibles con el espacio libre, y,
asimismo, con el alcance cuantitativo (dimensionamiento, edificabilidad, etc.) y cualitativo en el
que, de igual manera, se estimen compatibles con el destino caracteristica de esa zona a ese tipo
de espacios.
* Usos de garaje, exclusivamente en el subsuelo de los espacios libres.
* De forma esporadica, uso de aparcamiento en superficie en terrenos de titularidad municipal.
—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores.
D. Reégimen juridico.
Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidén propia de una zona de uso publico.
12. F.20. Cauces fluviales
A. Definicién.
Zona global conformada por los cauces de agua ubicados en el término municipal de Berastegi.
Con caracter general, su tratamiento se adecuara a los criterios establecidos tanto en la legislacién
vigente en la materia como, en su caso, en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los margenes de
los rios y arroyos de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco, vertiente cantdbrica, aprobado
definitivamente el 22 de diciembre de 1998.

B. Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de los citados cauces es el establecido en la legislacion vigente en la
materia y en el mencionado Plan Territorial Sectorial, asi como en el planeamiento de desarrollo.

C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:
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—Usos caracteristicos:

* Usos de elementos territoriales.
* Usos de proteccion ambiental.

—Usos compatibles o admisibles:
* Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion de
la zona.

* Usos de espacios libres, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion de la
zona.

* Usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con los objetivos de
proteccion de la zona.

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

D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidén propia de una zona de uso publico.

13. «G.00 Sistema general de equipamiento comunitario»

A. Definicién.

Zonas integradas en la red de sistemas generales del municipio, destinadas a la implantacion de usos de
equipamiento comunitario general, incluidas las edificaciones e instalaciones vinculadas a los mismos.

Su objetivo es el de dar respuesta a las necesidades y demandas del conjunto de la poblacién de
Berastegi.

B. Régimen general de edificacion.
Se autoriza la implantacién tanto sobre como bajo rasante de las edificaciones e instalaciones que, en
cada caso, se estimen necesarias para el desarrollo y el ejercicio de los usos y actividades propios y/o

asociados al correspondiente equipamiento, asi como a los usos compatibles o admisibles.

Asimismo, se autoriza la construccion bajo rasante de edificaciones destinadas a uso de garaje, asi como
la instalacién de las correspondientes infraestructuras.

Dichas edificaciones e instalaciones deberan ajustarse al régimen establecido bien en la correspondiente
Norma Particular de este Plan General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo.

C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:

—Usos caracteristicos: Usos de equipamiento comunitario.

—Usos compatibles o admisibles:
* Uso de espacios libres.
* Uso de garaje.
* Uso de residencia colectiva.
* Otros usos compatibles y/o al servicio de los objetivos planteados en la zona. Se incluyen entre
ellos, con caracter excepcional y previa justificacion de la conveniencia de su implantacion, los
usos terciarios en las modalidades y condiciones establecidas bien en la correspondiente Norma
Particular de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores.
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D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona tendra la condicion propia de una zona bien de uso publico bien
de uso privado, en atencion a la naturaleza publica o privada del propio equipamiento y de su titularidad.

14. «H.00 Sistema general de infraestructuras de servicios»

A. Definicién.

Zonas destinadas a la implantacién de infraestructuras de servicios de caracter general. Su calificacion
como tal ha de entenderse asociada al hecho de que dicha implantacién incida sobre la rasante de los
terrenos, ademas de, en su caso, bajo su rasante o por encima del propio suelo, sin incidir en éste.

B. Régimen general de edificacion.

Se autoriza la construccion de las edificaciones precisas para atender al tipo de servicio urbano del que
se trate en cada caso.

Con caracter general, las edificaciones e instalaciones a construir responderan al régimen de edificacion
singularizado establecido en cada caso en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Asimismo, se estara en cada caso al régimen de edificacién e implantacién establecido bien en este
mismo Plan, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo, bien en otro tipo de instrumentos y
proyectos previstos y regulados en la legislacion vigente en la materia.

C. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:

—Usos caracteristicos: Usos de infraestructuras de servicios, que incluye el uso o actividad de captacion
y suministro de energia edlica.

—Usos compatibles o admisibles:

Los auxiliares del uso principal, en las condiciones existentes que se consolidan, y los autorizados por el
planeamiento especial que los desarrolle, de acuerdo a la legislacion sectorial vigente.

—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores.
D. Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes y como tal zona, la condicién propia de una zona de uso
publico.

En el caso de las infraestructuras de generacién de energia edlica, se declaran de utilidad publica las
instalaciones eléctricas de generacion, transporte y distribucion de energia eléctrica, a los efectos de
expropiacion forzosa de los bienes y derechos necesarios para su establecimiento y de la imposicion y
ejercicio de la servidumbre de paso.

Articulo 10. Vinculacién normativa y tolerancias admitidas en determinaciones de Calificacion Global.

1. Criterios generales.

Las determinaciones reguladoras del régimen de calificacion global establecidas en este Plan
General tienen el rango propio del planeamiento general.

El reajuste de las previsiones de calificacién global establecidas en este Plan de acuerdo con los

criterios expuestos en los siguientes apartados de este articulo, no supondran una alteracion del
régimen establecido a ese respecto en este Plan General.
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Por su parte, los reajustes que no se adecuen a esos criterios seran considerados a todos los efectos
como modificaciones de dicho Plan, y exigiran la previa formulacién de un expediente de modificacion
del mismo.

2. Reajustes en la delimitacién de las zonas globales de los suelos urbano y urbanizable.

Sin perjuicio de lo expuesto en el siguiente apartado, en base a razones objetivas de interés general
que, en su caso, seran evaluadas por el Ayuntamiento, el planeamiento pormenorizado a promover
en desarrollo de este Plan General en suelo urbano y urbanizable podra introducir ajustes en la
delimitacion de las zonas globales, incluidos sistemas generales, diferenciadas y delimitadas por el
Plan General dentro del &mbito objeto de dicho planeamiento pormenorizado.

Con caracter general, las afecciones resultantes de esos ajustes no podran suponer un incremento o
disminucion de la superficie de ninguna de las zonas afectadas superior al 5% de la superficie
originaria de cada una de ellas.

Complementariamente, con caracter general, el planeamiento a promover en desarrollo de este Plan
General para la determinacién de la ordenacién pormenorizada de los ambitos delimitados en él
podra reajustar el trazado del sistema general viario proyectado en este Plan a su paso por el ambito
afectado, con el fin de adecuarlo a la ordenacién pormenorizada propuesta. En todo caso, la
autorizacion de los correspondientes reajustes se entendera condicionada a la previa y debida
justificacion de la idoneidad, por un lado, del nuevo trazado del viario general para el cumplimiento de
su funcién en las debidas y razonadas condiciones generales, y, por otro, de la ordenacién
pormenorizada planteada. En consonancia con ello, esos reajustes incidiran o podran incidir en la
delimitacion de las zonas globales asociadas al referido viario general.

Esas afecciones podran ser superiores en los casos en los que asi se prevea de forma expresa en la
correspondiente Norma Particular de este Plan General.

En todo caso, la superficie de los espacios libres generales resultante de esos ajustes no podra ser
en ningun caso inferior a la prevista en este Plan General.

3. Reajustes en la delimitacién del ambito objeto del planeamiento pormenorizado previsto en este Plan
General y en otras cuestiones.

En base a razones objetivas de interés general que, en su caso, seran evaluadas por el
Ayuntamiento, el planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan General en
suelo urbano y urbanizable podra introducir ajustes en la delimitacion de los ambitos objeto del
mismo, con el limite maximo de no incrementar ni disminuir su superficie en un porcentaje superior al
5%.

Esos ajustes podran extenderse a la delimitacién de las zonas globales y a la clasificacion de los
terrenos afectados, cualesquiera que sean aquellas y ésta, siempre dentro del citado porcentaje.

Las superficies excluidas se incorporaran en todo caso a la zona de uso global correspondiente del
Suelo No Urbanizable colindante.

Las citadas razones objetivas podran estar relacionadas con circunstancias vinculadas a la
acomodacién o adaptacién de las citadas previsiones a la realidad fisica, a una mejor y mas efectiva
consecucion de los objetivos urbanisticos planteados, o a cualesquiera otras razones que a ese
respecto se estimen de interés.

La conveniencia y la racionalidad tanto de dichos ajustes como de las razones justificativas de las
mismas seran previamente evaluadas por los correspondientes servicios municipales. En todo caso,
la superficie de los espacios libres generales resultante de esos ajustes no podra ser en ningin caso
inferior a la prevista en este Plan General.

En el caso de los Ambitos Urbanisticos comprendidos en Suelo Urbano y Urbanizable cuyo limite lo
constituye el Sistema General de Cauces Fluviales, el planeamiento de desarrollo ajustara dicho
limite a la correspondiente linea de deslinde del dominio pdblico hidraulico, con independencia de la
relacién porcentual de disminucién o incremento de la superficie del Ambito, sin que dicho ajuste
constituya una determinacion propia de rango del planeamiento general.
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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 considerard como determinacion normativa
a los efectos de la limitacion de la edificabilidad ordenada, el indice o los indices de edificabilidad
asignados.

La citada edificabilidad 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 delimitaciéon zonal
autorizados en los apartados anteriores del presente Articulo.

Reajustes en la delimitacién de zonas globales del suelo no urbanizable.

A. Con las salvedades que se exponen a continuacién, podra acordarse la afeccién directa, mediante
el correspondiente proyecto de obra y por elementos de los sistemas generales, de terrenos
integrados en otro tipo de zonas globales. En todo caso, esa afeccidon no podra exceder en ningun
caso de un 5% de la superficie total estimada para el correspondiente sistema general en este Plan
General, y habra de ser debidamente justificada en el correspondiente proyecto de obra publica o de
urbanizacion.

Como aplicacién especifica de ese criterio, 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-, adosados a ellos, en suelos externos a los calificados para dichos sistemas generales, ain
cuando en los suelos citados esa implantacion no esté expresamente autorizada.

A tal efecto se considerara la implantacion de los elementos resefiados como una ampliacion del
ambito de afeccién de los sistemas generales, que debera ajustarse a las limitaciones sefaladas
anteriormente.

B. Con esas mismas salvedades, las afecciones de los elementos de los sistemas generales de
comunicacion e infraestructuras de servicios en terrenos integrados en otras zonas globales del suelo
no urbanizable podran exceder del citado 5% siempre que las mismas sean debidamente evaluadas
y justificadas en el correspondiente planeamiento especial a promover con ese fin.

En ese contexto, dicho planeamiento especial podra modificar la zonificacién global de los citados
sistemas generales y de los terrenos afectados por los reajustes planteados, con el fin de reajustar el
trazado de aquellos.

Consolidacion de edificaciones preexistentes no acordes con el régimen general de la zona global en
la que se integren.

Las Normas Particulares de los diversos Ambitos Urbanisticos podran consolidar edificaciones
existentes que no se adecuen y respondan al régimen de edificacién y uso general propio de la zona
de uso global en la que se sittan.

Articulo 11. Las zonas de uso pormenorizado y su sistematizacion.

1.

El régimen general de calificaciéon pormenorizada incide en los terrenos del municipio clasificados
como suelo urbano y suelo urbanizable, y se sistematiza mediante la diferenciacién de los siguientes
tipos basicos de zonas de uso pormenorizado .

—-«a. Parcela residencial».

—-«b. Parcela de actividades econémicas».

—-«e. Sistema de comunicaciones».

—-«f. Espacios libres».

—«g. Equipamiento comunitario».

—«h. Infraestructura de servicios».
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2. Dichas zonas de uso pormenorizado contienen, a su vez, las variantes o modalidades tipoldgicas que
se exponen a continuacién, cada una de ellas vinculadas a un régimen especifico de edificacion y
uso:

—a. Parcela residencial:

* Parcela «a.10 Residencial de edificacion en bloque».
* Parcela «a.20 Residencial de edificacion de bajo desarrollo».

—Db. Parcela de actividades econémicas:

* Parcela «b.10 Industrial».
* Parcela «b.20 Terciario».

—e. Sistema de Comunicaciones

* «e.10. Red de comunicacién viaria principal».
* «e.11. Red de comunicacion viaria».

—f. Espacios Libres

* «f.10. Espacios libres».

* «f.20. Cauces fluviales».

—(g. Equipamiento Comunitario.
* «g.00 Equipamiento comunitario».

—nh. Infraestructura de Servicios.
* «h.00 Infraestructura de servicios»

3. El planeamiento pormenorizado podra definir nuevas variantes de zonas de uso pormenorizado en
funcion de la asignacion a las mismas de un régimen particular de edificacién y uso.

Articulo 12. Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las zonas de uso pormenorizado

1. Parcela «a.10 Residencial de edificacion en bloque»

A. Definicién.

Parcela ocupada u ocupable por edificaciones de tipologia en bloque, exentas o adosadas lateralmente,

destinadas a viviendas agrupadas vertical y horizontalmente sobre un nlcleo comin de accesos

verticales, configurando uno o varios médulos de edificacion. Podran o no disponer de espacios no

edificados. Los locales de planta baja podran destinarse a usos residenciales o no residenciales debiendo

en tal caso contar con acceso independiente del de las viviendas desde los espacios publicos.

B. Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificacién de esta parcela respondera a los siguientes parametros:

—Las condiciones generales de regulacién de la forma de la edificacién expuestas en el articulo 62 de
este Documento.

—El régimen de edificacion especifico (edificabilidad, alineaciones, rasantes, retiros, numero de plantas,
altura, etc.) de cada parcela establecido bien en la correspondiente Norma Particular del Ambito
Urbanistico, bien en el planeamiento pormenorizado.

—En una misma parcela podrd ubicarse mas de una edificacion, autorizandose la constitucion de
comunidades, con espacios y elementos de servicio de uso comun.

—Las condiciones de perfil y altura maximas de las edificaciones, de implantacion de la edificacion en la
parcela, asi como la regulacién de la forma de la edificacion, incluyendo la ocupacién en planta bajo
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rasante, seran las establecidas en cada caso en la correspondiente Norma Particular del area o
planeamiento de desarrollo.

—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 urbanizacion
correspondientes debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos tanto en la legislacion vigente, como en el presente Plan y en los restantes planes y
ordenanzas promovidos en su desarrollo.

—Los espacios situados sobre la ultima planta admitida, bajo los planos de cubierta, se destinaran, con
caracter general, a usos auxiliares de las viviendas y usos existentes en las plantas inferiores; los citados
espacios podran destinarse a usos residenciales vinculados necesariamente a las viviendas existentes en
la planta inferior, con las que deberan constituir una unidad registral indivisible.

C. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:

—Usos caracteristicos: Usos residenciales.

En los espacios no edificados se autoriza la implantacion de usos auxiliares del residencial, como
accesos, aparcamiento, jardines, instalaciones deportivas, depédsitos de gases licuados y similares.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos terciarios en las modalidades de uso de oficinas, uso hotelero, usos comerciales —«1.2» y
«2.2» categorias; usos hosteleros de categoria superior y usos sanitarios y asistenciales.

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

Se autoriza asimismo la implantaciéon de usos comerciales por encima de las citadas categorias,
siempre que asi se prevea expresamente bien en la correspondiente Norma Particular, bien en el
planeamiento pormenorizado.
* Usos industriales.
«1.2» categoria: Como usos asimilados al de vivienda.
«2.2» categoria: Cuando se autorice su implantacién en la Norma Particular correspondiente o en
el planeamiento de desarrollo.
* Usos aparcamiento y garaje.
* Usos de equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con los usos residenciales, en contiglidad o colindancia con
éstos.
—Usos prohibidos: Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicion propia de una parcela de uso privado y/o
patrimonial.

2. Parcela «a.20 Residencial de edificacion de bajo desarrollo».
A. Definicién.
Parcelas ocupadas u ocupables por edificaciones de tipologia abierta de bajo desarrollo, bien en bloque,

bien aislada, destinadas preferentemente a uso de vivienda, con acceso bien mediante un ndcleo comun
vertical, bien autbnomo, y con uno o varios modulos de edificacion.
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Se autoriza la agrupacion bajo rasante de diferentes bloques, configurando una construccion unica.

En el supuesto de tratarse de tipologia de bloque, el nimero maximo de viviendas sera de seis (6) viv.
Dicha cantidad podra ser superior en el supuesto de parcelas con edificaciones de tipologia adosada
existentes y consolidadas. El perfil de edificacion maximo es de tres plantas sobre rasante y una planta
bajo rasante, sin perjuicio de que la correspondiente Norma Particular establezca condiciones mas
restrictivas, o consolide edificaciones que las superen.

B. Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacién de esta parcela responde
a los parametros siguientes:

—Las condiciones generales de regulacién de la forma de la edificacién expuestas en el articulo 46 de
este Documento.

—EI régimen de edificacion especifico (edificabilidad, alineaciones, retiros, nimero de plantas, altura, etc.)
de cada parcela establecido bien en la correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, bien en
el planeamiento pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan. Tratandose de los desarrollos y
edificaciones preexistentes y consolidados se estara a lo establecido bien en las Normas Particulares de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado, que podran consolidar situaciones no acordes
con las anteriores condiciones generales.

—Deberan disponer, en todo caso, de jardines o espacios no edificados anejos.

—En los espacios de uso privado no edificados sobre rasante, se admitiran, exclusivamente
construcciones méviles para guarda de apeos de hasta un maximo de 6 m°.

—En una misma parcela podran existir y/o emplazarse mas de una edificacién, autorizandose la
constitucion de comunidades, con espacios y elementos de servicio de uso comun.

— Las condiciones de implantacion de la edificacion en la parcela, asi como la regulacién de la forma de
la edificacion, incluyendo la ocupaciéon en planta sobre y bajo rasante, seran las establecidas en cada
caso en la correspondiente Norma Particular del area o planeamiento de desarrollo.

—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 urbanizacion
correspondientes debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos tanto en la legislacién vigente, como en este mismo Plan y en los restantes planes y
ordenanzas promovidos en su desarrollo.
C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
—Usos caracteristicos: Residenciales.
En los espacios no edificados se autoriza la implantacion de usos auxiliares del residencial, como
accesos, aparcamiento, jardines, instalaciones deportivas, espacios de juegos y estancia, depésitos de
gases licuados, lefieras y otros similares de caracter privativo de las viviendas que ocupen la parcela.
— Usos compatibles o admisibles:
* Usos terciarios: En las modalidades de oficinas, uso hotelero, usos comerciales —«1.2» y «2.2»
categorias; usos hosteleros de categoria superior, siempre que las ordenanzas municipales

vigentes y/o a promover en la materia lo autoricen—; usos sanitarios y asistenciales.

La autorizacion, en cada caso, de esos usos se entendera condicionada a la justificacion de su
compatibilidad con los usos residenciales.
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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
pormenorizado. En todo caso, su implantacién estara condicionada a la previa determinacion y
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.

* Usos industriales.

«1.2» categoria: Como usos asimilados al de vivienda.

«2.2» categoria: Cuando se autorice su implantacién en la Norma Particular correspondiente o en
el planeamiento de desarrollo.

* Uso de aparcamiento y garaje (como uso auxiliar, en planta baja o bajo rasante).
* Equipamiento comunitario: en las modalidades compatibles con los usos residenciales contiguos.
* Dado el caracter eminentemente rural de Berastegi, se admiten los usos agricolas que se
desarrollan en la actualidad en las huertas anejas a algunos edificios de viviendas existentes. Por
lo mismo, en las plantas bajas de los edificios, podran habilitarse locales destinados a establo de
animales, guarda de aperos de labranza y almacén de productos del campo, siempre que los
mismos se encuentre debidamente aislados para independizarlos del uso de vivienda.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicion propia de una parcela de uso privado y/o
patrimonial.

3. Parcela «b.10 Industrial»
A. Definicién.

Parcelas destinadas a la implantacién de, preferentemente, edificaciones industriales de tipologia
intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una o a varias empresas.

B. Régimen general de edificacion.
El régimen general de edificacién de esta parcela respondera a los siguientes parametros:

—Las condiciones generales de regulacion de la forma de edificacion expuestas en el articulo 80 de este
Documento.

—El régimen de edificacion especifico (edificabilidad, alineaciones, retiros, nimero de plantas, altura, etc.)
de cada parcela seré el establecido bien en la correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico,
bien en el planeamiento pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan.

—También se estara a lo dispuesto en dichos Norma Particular y planeamiento pormenorizado en lo
referente a la parcelacion, la divisién de las construcciones, incluso en cuanto su division horizontal, y a la
ocupacion de la parcela y de la edificacion por actividades diferenciadas.

—Cada una de las parcelas debera disponer de acceso rodado directo desde las vias publicas
perimetrales o desde espacios no edificados privados, cuya propiedad podra, en su caso, 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 cudles deberan cumplimentar los requisitos establecidos por el presente Plan.

—En las parcelas que 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 urbanizaciéon correspondientes
debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos establecidos al respecto por
la legislacion vigente y en el presente Plan.
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C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esa zona responde a los siguientes parametros:

—Usos caracteristicos: Los usos industriales en sus distintas categorias.

En todo caso, a los efectos de la implantacién y autorizacién de unas u otras categorias concretas de
esos usos se estara a lo establecido en cada supuesto bien en las correspondientes Normas Particulares
de los Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, bien en el planeamiento pormenorizado a
promover en desarrollo de este Plan General.

— Usos compatibles o admisibles:

* Uso de vivienda auténoma: exclusivamente en parcelas y/o edificaciones existentes y destinadas
a ese uso con anterioridad a la aprobacion de este Plan.

* Usos terciarios autbnomos: en parcelas que, sea en la Norma Particular correspondiente o en el
planeamiento de desarrollo se destinen bien especificamente a esos usos, bien a esos y a otros
usos compatibles con ellos, bien, simplemente, se autoricen los mismos, con las limitaciones
establecidas en el PTS de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econdmicas y de
Equipamientos Comerciales

Se autoriza la implantacién de usos comerciales exclusivamente en las modalidades de
hosteleria, almacenes comerciales y grandes superficies y comercios al por menor que
comercialicen productos industriales.

* Uso de aparcamiento y garaje.

* Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con los usos
caracteristicos de la zona.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicion propia de una parcela de uso privado y/o
patrimonial.

4, Parcela «b.20 Terciario»
A. Definicién.

Parcelas destinadas a la implantacién de edificaciones destinadas a usos preferentemente terciarios, de
tipologia intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una o a varias empresas.

B. Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacién de esta parcela responde a los siguientes parametros:

—Parcelas en las que la edificacién respondera a un régimen normativo singularizado, cuya regulacion se
establece bien en la correspondiente Norma Particular de este Plan, bien en el planeamiento
pormenorizado, en funcion de las condiciones especificas de uso asignadas.

— Las condiciones de implantacion de la edificacion en la parcela, asi como la regulacién de la forma de

la edificacion, incluyendo la ocupaciéon en planta sobre y bajo rasante, seran las establecidas en cada
caso en la correspondiente Norma Particular del area o planeamiento de desarrollo.
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—Siempre que 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 en la
legislacién vigente, y en este mismo Plan y en los restantes planes y ordenanzas promovidos en su
desarrollo.

C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta parcela responde a los siguientes parametros:
— Usos caracteristicos: Usos terciarios, incluidos los comerciales en todas las categorias autorizadas en
la correspondiente zona de uso global en la que se integren estas parcelas, con las limitaciones
establecidas en el PTS de Creacién Publica de Suelo para Actividades Econdmicas y de Equipamientos
Comerciales.
— Usos compatibles o admisibles:
* Industriales:
«1.2» categoria: Como usos asimilados al de vivienda.
«2.2» categoria: Cuando se autorice su implantacién en la Norma Particular correspondiente o en
el planeamiento pormenorizado.
* Vivienda, en las condiciones establecidas en la correspondiente Norma Particular o en el
planeamiento pormenorizado, exclusivamente como uso auxiliar de la actividad terciaria existente
en la parcela, a la que estara registralmente vinculada
* Uso de aparcamiento y garaje.
* Equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con los usos terciarios.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicion propia de una parcela de uso privado y/o
patrimonial.

5. «e.10. Red de comunicacion viaria principal».

A. Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras generales de comunicaciéon motorizado y siempre que dicha
comunicacién y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario lineal (carreteras con, en su

caso, su calzada y aceras).

Los modos de comunicacion y movilidad a utilizar en cada caso y espacio seran los que se definan en los
correspondientes y especificos planes y proyectos (de urbanizacién, trafico, etc.).

De igual manera, los espacios destinados de forma especifica a cada uno de esos modos de movilidad
seran los determinados en dichos planes y proyectos.

B. Reégimen general de edificacion.
Zonas en las que, con determinadas salvedades, no se autoriza la edificacion. Esas salvedades estan
relacionadas con la implantacion de los elementos e instalaciones funcionales y auxiliares propias de las

carreteras, incluidas las areas de servicio y esparcimiento, ademas de las gasolineras en el caso de las
carreteras y siempre conformes a la legislacion sectorial vigente.
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C. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:

— Usos caracteristicos: Usos de circulacion rodada.

—Usos compatibles o admisibles:
* Usos Auxiliares de las carreteras, autorizados por la legislacion sectorial vigente como areas de
descanso y servicios, areas de conservacion y explotacion, paradas de autobuses, basculas de
pesaje, puestos de socorro, estaciones de servicio, unidades de suministro de combustible y otros
similares.
* Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona de uso pormenorizado es de titularidad publica.

6. «e.11. Red de comunicacion viaria».

A. Definicién.

Zonas conformadas por las infraestructuras locales, cualquiera que sea el medio de movilidad que se
utilice (rodado o no; motorizado o no; peatonal, bicicleta, automovil; transporte publico o privado; etc.), y
siempre que dichas comunicacién y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario lineal

(carretera y calles con, en su caso, su calzada y aceras; red peatonal; etc.).

Los modos de comunicacion y movilidad a utilizar en cada caso y espacio seran los que se definan en los
correspondientes y especificos planes y proyectos (de urbanizacion, trafico, etc.).

De igual manera, los espacios destinados de forma especifica a cada uno de esos modos de movilidad
seran los determinados en dichos planes y proyectos.

B. Régimen general de edificacion.

Zonas en las que no se autoriza la edificacién, con excepcién de la construccién de edificaciones
destinadas a garaje publico en el subsuelo de la misma y de la implantacion sobre rasante de los
elementos funcionales propios de las vias urbanas.

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

C. Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos:

* Usos de circulacion rodada y peatonal.
* Aparcamiento.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos auxiliares de los usos caracteristicos, como paradas de autobuses y otros similares.
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* Garaje. Exclusivamente bajo rasante si su implantacién no esta definida expresamente por el
planeamiento pormenorizado, se exigira la formulaciéon de un Estudio de Detalle.

* Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.
—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en las modalidades anteriores.

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona de uso pormenorizado es de titularidad publica.

7. «f.10. Espacios libres».

A. Definicion.

Tendran esta condicion los espacios libres que retnan las caracteristicas (dimensionamiento, etc.)
establecidas en la legislacién urbanistica vigente a los efectos de la ordenacién de la red general y local
de ese tipo de espacios, resultante de la aplicacién de los correspondientes y respectivos estandares
legales.

B. Régimen general de edificacion.

Espacios ajardinados y arbolados —parques o jardines— o,mayoritariamente pavimentados dareas de
juego, plazas, paseos otras areas peatonales-, en los que, con caracter general y con determinadas
salvedades, se excluye la edificacion.

Dichas salvedades estan relacionadas con la autorizacién de construcciones provisionales destinadas a
los usos autorizados en esas condiciones, asi como las existentes de caracter fijo que la correspondiente
Norma Particular o el planeamiento pormenorizado consolide; el perfil maximo de esas construcciones

sera de una planta.

Se autoriza, asimismo, la construccion de edificaciones bajo rasante destinadas exclusivamente a uso de
garaje, incluidos los auxiliares del mismo.

C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
—Usos caracteristicos: Uso de espacios libres.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos terciarios: usos comerciales de 1.2 categoria y otros usos terciarios, asimilados a ellos, con
caracter provisional y en implantaciones de caracter temporal —kioskos, etc.—.

* Uso de equipamiento comunitario de caracter provisional, y en implantaciones de caracter
temporal siempre que tanto el propio uso como la edificacion sean compatibles con el destino
preferente de estas zonas a usos de espacios libres.

* Uso de garaje, exclusivamente bajo rasante.

* Usos de infraestructuras de servicios, bajo rasante.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERASTEGI_TEXTO REFUNDIDO

BERASTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_TESTU BATERATUA

D. Reégimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona de uso pormenorizado es de titularidad publica.
8. «f.20. Cauces fluviales».

A. Definicion.

Zona conformada por los cauces de agua y sus zonas de servidumbre ubicados en los Ambitos
Urbanisticos.

Con caréacter general, su tratamiento se adecuara a los criterios establecidos tanto en la legislacion
vigente en la materia como, en su caso, en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los margenes de
los rios y arroyos de la Comunidad Autéonoma del Pais Vasco, vertiente cantdbrica, aprobado
definitivamente el 22 de diciembre de 1998.

B. Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de los citados cauces es el establecido en la legislacion vigente en la
materia y en el mencionado Plan Territorial Sectorial, asi como en el planeamiento de desarrollo.

C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:
—Usos caracteristicos:

* Usos de elementos territoriales.
* Usos de proteccion ambiental.

—Usos compatibles o admisibles:

* Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion de
la zona.

* Usos de espacios libres, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion de la
zona.

* Usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con los objetivos de
proteccion de la zona.

* Otros usos compatibles con los objetivos de proteccion de la zona.
—Usos prohibidos: Los usos no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
—A los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estard en todo caso a lo dispuesto en las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de ordenacién territorial asimismo
vigentes.
D. Reégimen juridico.
A los efectos correspondientes, esta zona de uso pormenorizado es de titularidad publica.
9. «g.00 Equipamiento comunitario».
A. Definicion.

Parcela destinada a la implantacion de usos de equipamiento comunitario, incluidas las edificaciones e
instalaciones vinculadas a los mismos.
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B. Régimen general 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 pormenorizado.
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 debera
cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos establecidos al respecto tanto en la
legislacién vigente, como en el planeamiento urbanistico y, en su caso, en las ordenanzas municipales.
C. Reégimen general de uso.
El régimen general de uso de esta parcela responde a los parametros siguientes:
—Usos caracteristicos: Usos de equipamiento comunitario.
—Usos compatibles o admisibles:

* Usos terciarios, en las modalidades compatibles y complementarias de los usos caracteristicos.

* Uso de aparcamiento y garaje.

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

—La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales
establecidas en estas Normas Urbanisticas (Titulo Quinto de este Documento).

D. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tendra la condicion propia de una zona de uso bien publico
bien privado, en atenciéon a la naturaleza publica o privada del propio equipamiento y de su titularidad.

Se estara a ese respecto a lo dispuesto, en su caso y en cada supuesto, bien en las Normas Particulares
de este Plan, bien en el planeamiento pormenorizado.

10. «h.00 Infraestructura de servicios»

A. Definicién.

Parcela de uso pormenorizado destinada a la implantacién de infraestructuras de servicios de caracter
local y general.

Su identificacién como tal ha de entenderse asociada al hecho de que su implantacion incida de forma
expresa sobre la rasante de los terrenos, sin perjuicio de que esa incidencia se extienda, en su caso, bajo
su rasante o por encima del propio suelo (vuelo), sin incidir en éste.

B. Régimen general de edificacion.

Excluida, con excepcion de la implantacion de los elementos funcionales y de los edificios destinados a la
explotacién de la infraestructura, conformes a la legislacion sectorial vigente.

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, debera
cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos establecidos al respecto tanto en la
legislacién vigente, como en este mismo Plan y en los restantes planes y ordenanzas promovidos en su
desarrollo.

C. Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
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—Usos caracteristicos: Usos de infraestructuras de servicios y los relacionados con el mantenimiento de
la propia infraestructura.

—Usos compatibles o admisibles: Usos auxiliares de los caracteristicos.

—Usos prohibidos: Usos no autorizados de forma expresa.

D. Régimen juridico.

Esta zona pormenorizada sera, segln los casos, de titularidad bien publica bien privada.

Siempre que se trate de zonas publicas, éste régimen de titularidad se extendera, en principio y con
caracter general, los contenedores materiales (galerias, colectores, etc.) por los que transcurran las
citadas infraestructuras, asi a los propios terrenos integrados en la zona.

Eso si, el régimen juridico, publico o privado, de prestacion de los citados servicios sera en cada caso el
resultante de las disposiciones legales vigentes en la materia.

Articulo 13. Vinculacién normativa y tolerancias en determinaciones de Calificacion Pormenorizada.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo de Calificacion Pormenorizada y en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso de las parcelas edificables, de estas Normas

Urbanisticas, que constituyen las 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 calificacién pormenorizada establecidas en el
presente proyecto, tendran el rango normativo propio del instrumento Urbanistico adecuado para su
definicion, como planeamiento de desarrollo, Estudio de Detalle o proyectos de ejecucion del
planeamiento.

A los efectos de su modificacion y/o complementacion se procedera a la formulacion de aquel de esos
expedientes que, conforme a los criterios establecidos en la legislacién vigente y en este mismo proyecto,
se considere adecuado.

Las determinaciones susceptibles de modificacion mediante Estudios de Detalle, en el contexto descrito
antes podran modificarse por ellos en los siguientes supuestos:

—Incorporacién de nuevas superficies de terreno a la red viaria y a los espacios libres, sin que, en ningln
caso, pueda modificarse la zonificacion establecida para los mismos.

—Modificacién del parcelario establecido para las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, sin
que, con la Unica salvedad antes expuesta, pueda modificarse su zonificacién.

Se admitirdn eventuales incrementos de superficie en las parcelas destinadas a usos de equipamiento
comunitario.

Se admitira Incremento de la edificabilidad bajo rasante de las parcelas edificables destinadas a usos
lucrativos, siempre que se destine a usos auxiliares, y en ningin caso a usos principales.

En funcién del alcance de las propuestas planteadas, el Ayuntamiento podra exigir la formulaciéon de un
expediente de planeamiento pormenorizado, aun cuando aquellas se adecuen a los requisitos sefialados
en los apartados anteriores.

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 ejecucién, dentro de las condiciones generales establecidas en estas
Normas Urbanisticas.

Con caréacter general, y sin perjuicio de las salvedades que, en su caso, se estimen oportunas, se

entendera que el estandar de equipamiento privado de la red de sistemas locales del municipio previsto
en la legislacion urbanistica vigente (Se ha de tener en cuenta lo dispuesto en, entre otros, los articulos
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57 y 79 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006) puede cumplirse en parcelas
pormenorizadas bien de tipologia «b.20» 6 «g.10» (de titularidad privada o caracter patrimonial), bien de
cualquier otra tipologia lucrativa, siempre que las mismas puedan acoger usos que dicha legislacion
considera como tal equipamiento (comerciales, culturales, deportivos, sanitarios, asistenciales, religiosos,
etc.).

A esos efectos, con independencia de su destino total o parcial a los mismos, se computara como tal
estandar la edificabilidad de esas parcelas que se destine especificamente a los citados usos, siempre
que la misma y no el suelo sea el parametro de referencia del estandar (Un ejemplo a citar a ese respecto
es el conformado por las plantas bajas de las edificaciones residenciales previstas en parcelas de
tipologia «a», siempre que aquellas sean destinadas a usos susceptibles de ser considerados como
equipamiento privado. Asi, si dichas plantas bajas se destinan a, por ejemplo, uso comercial, dado que
éste tiene la citada condicion de uso de equipamiento, se computara la edificabilidad o superficie de techo
de esas plantas a los efectos del cumplimiento del referido estandar legal).
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TiTULO SEGUNDO

LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Articulo 14. Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica. Criterios generales.

1.

La ordenacion urbanistica resultante del planeamiento urbanistico, tanto general como
pormenorizado, se complementa con las determinaciones reguladoras del régimen de tratamiento de
los distintos elementos y realidades identificados en el articulo siguiente, cuyas caracteristicas y
circunstancias justifican una particular consideracién de los mismos, bien para su preservaciéon y
conservacion, bien para su recuperacion o mejora, bien para su eliminacion.

Dichas realidades y elementos, asi como el conjunto de parametros reguladores del tratamiento de
los mismos recibe la denominaciéon de condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

Esos condicionantes superpuestos tienen su origen bien en disposiciones legales de rango normativo
superior al planeamiento urbanistico de Berastegi, incluidos instrumentos de ordenacion territorial
debida y definitivamente aprobados, bien en dicho planeamiento.

Precisamente por ello, el caracter y/o rango normativo u orientativo de dichos condicionantes es el
establecido en cada caso, bien en aquellas disposiciones legales, incluidos los citados instrumentos
de ordenacion territorial, bien en este mismo Plan, bien en el planeamiento promovido en su
desarrollo.

Los ambitos territoriales objeto de dichos condicionantes son los reflejados en el plano «F.IV
Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica» del documento «F. Planos», de este Plan.

En todo caso, siempre que el origen de esos condicionantes se encuentre en disposiciones y/o
instrumentos de rango normativo superior al de este Plan, se estara a lo que resulte de los mismos,
incluso en lo referente a la identificacion y delimitacién de los ambitos afectados. Precisamente por
ello, la delimitacién reflejada en el citado plano de este Plan General sera considerada como una
mera referencia o ilustracion de la contenida en esas otras disposiciones o instrumentos, salvo que,
en los casos en los que asi se indique expresamente, este Plan plantee una mayor extensién del
ambito afectado por los correspondientes condicionantes.

A su vez, siempre que esos condicionantes tengan su origen en este mismo Plan, se entendera a
todos los efectos que la delimitacion de los mismos reflejada en este Plan podra ser reajustada y/o
complementada mediante planeamiento especial promovido en su desarrollo.

Articulo 15. Régimen de sistematizacion de los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

El régimen general de tratamiento de los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica se
sistematiza mediante la diferenciacién de las siguientes modalidades béasicas de condicionantes:

—«C.1 Bidtopo Protegido Rio Leitzaran».

—«C.2 Paisajes Catalogados entre Singulares y Sobresalientes».

—«C.3 Red de Corredores Ecologicos de la CAPV».

—«C.4 Vulnerabilidad de acuiferos».

—«C.5 Areas erosionables».

—«C.6 Areas inundables».

—«C.7 Areas de interés geoldgico y paisajistico».

—«(C.8 Zona de Especial Conservacién “Rio Leitzaran”».
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Sea mediante la formulacién del correspondiente planeamiento de desarrollo o mediante cualquier otro
mecanismo que con ese fin se estime adecuado, podran definirse nuevas variantes de condicionantes
superpuestos, en atencién a la asignacion a los mismos de un régimen particular de tratamiento e
intervencion.

Articulo 16. Régimen general de regulacion de los condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica.

1. «C.1 Biotopo Protegido Rio Leitzaran »
A. Definicion.

El Biotopo Protegido de Leitzaran, declarado mediante Decreto 416/1995, de 29 de septiembre,
comprende el cauce natural del rio Leitzaran y la franja de servidumbre de 5 metros de anchura a ambos
lados, definidos segun la ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, de:

a) el rio Leitzaran desde el limite con Navarra, en la presa de Plazaola, hasta la presa de la
piscifactoria de Otita, asi como los afluentes comprendidos entre estos dos puntos, y

b) los afluentes Maloko y Ubaran, hasta su cruce con el ferrocarril abandonado.

Por lo que se refiere a la Zona Periférica de Proteccién, este coincide con la cuenca natural de aguas
vertientes al rio Leitzaran segun se establece en el mismo Decreto.

B. Régimen de edificacién y uso.

Toda actividad localizada en el Biétopo o en su Zona Periférica de Proteccion estard sometida a la
normativa correspondiente. Las actividades o usos no especificados en la normativa que puedan poner en
peligro la conservacion de los elementos del medio natural estaran sometidos a un informe previo del
6rgano gestor del Bidtopo Protegido.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las medidas de tratamiento y proteccion de estos cauces y margenes tienen la naturaleza y el alcance
normativo establecido para las mismas en la citada legislacion y también en el Plan Territorial Sectorial de
Ordenacién de los méargenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, vertiente
cantabrica.

Ademas, debido a su condicion de LIC, le sera de aplicacién lo establecido en los apartados 2, 3 y 4 del
articulo 6 de la Directiva 92/43/CEE y el articulo 45 de la Ley 42/2007 de Patrimonio Natural y
Biodiversidad, por lo que cualquier plan o proyecto que, sin tener relacion directa con la gestion del lugar
0 sin ser necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable a los citados Ilugares, ya sea
individualmente o en combinacion con otros planes y proyectos, se sometera a una adecuada evaluacion
de sus repercusiones en el lugar, teniendo en cuenta los objetivos de conservacion de dicho lugar.

2. «C.2 Paisajes Catalogados entre Singulares y Sobresalientes».
A. Definicion.

En el municipio de Berastegi existen dos espacios y dos cuencas visuales incluidas en el “Anteproyecto
de Catélogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV”:

- Cuenca visual catalogada “137-Berrobi”

- Cuenca visual catalogada “440-Orexa”

- Espacio de interés natural catalogado “Rio Leitzaran”

- Espacio de interés natural catalogado “Valles de Araxes, Jazkugare y Basabe”
B. Régimen de edificacion.

Con caracter general, se prohibe la construccién de nuevas edificaciones e instalaciones.

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERASTEGI_TEXTO REFUNDIDO

BERASTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_TESTU BATERATUA

Excepcionalmente y previa justificacion de su inviabilidad en otro emplazamiento, asi como previa
determinacion de las medidas protectoras y correctoras precisas, podra autorizarse su construccion en el
ambito.

C. Reégimen de uso.

La finalidad de este condicionante es preservar los valores paisajisticos por los que han sido catalogados
y, en el caso de que se prevea una afeccién paisajistica, adoptar las oportunas medidas para asegurar la
integracién de las actuaciones en el entorno.

D. Carécter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacion y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.

En el supuesto de que este condicionante sea regulado en disposiciones legales de naturaleza diversa a
la de este Plan General, incluidos instrumentos de ordenacion territorial definitivamente aprobados, su
caracter juridico sera el fijado en las mismas.

3. «C.3 Red de Corredores Ecolégicos de la CAPV».
A. Definicion.

La Red de Corredores Ecoldgicos de CAPV busca gestionar el conjunto de los elementos del paisaje que
mejoren la migracién, la distribucion geografica y el intercambio genético de las especies silvestres.

En el Término Municipal de Berastegi recaen los siguientes elementos estructurales de esta red:

- Area de Enlace regional que se adentra puntualmente en el municipio: Valle de Araxes-Jazkugafie-
Basabe.

- Corredor de Enlace: Aralar-Aiako Harria

- Tramos Fluviales de Especial Interés Conector: rios Leitzaran y Zelai.

- Area de Amortiguacion

B. Reégimen de edificacién y uso.

Con caréacter general, el régimen de edificaciéon y uso es el establecido en cada caso para la zona global
en la que se integran los corredores. Teniendo en cuenta que la totalidad del territorio municipal pertenece
a la Red de Corredores Ecolégicos de la CAPV, cabe mencionar los objetivos para los respectivos
elementos de la Red:

- En los espacios-nlcleo mantener y, en su caso, mejorar, su integridad ecolégica y su funcién como
reservorios de habitats y especies-objetivo.

- En las areas de enlace, elementos de escala entre espacio-nucleo, mantener y, en su caso, mejorar su
integridad ecolégica.

- Para los corredores de enlace y areas de amortiguacion:
* Prevencion de impactos.
* Conservacion y, en su caso, restauracion de elementos de vegetacion natural.
* Explotacién sostenible de los aprovechamientos agricolas, forestales, ganaderos y cinegéticos.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacion y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.

En el supuesto de que este condicionante sea regulado en disposiciones legales de naturaleza diversa a

la de este Plan General, incluidos instrumentos de ordenacion territorial definitivamente aprobados, su
caracter juridico sera el fijado en las mismas.

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES 57



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERASTEGI_TEXTO REFUNDIDO

BERASTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_TESTU BATERATUA

4. «C.4 Vulnerabilidad de acuiferos».

A. Definicién.

Corresponden a las areas de recarga de los acuiferos subterraneos que presentan una alta o muy alta
vulnerabilidad a la contaminaciéon de este recurso, delimitados en base al Mapa de Vulnerabilidad de
Acuiferos de la CAPV.

B. Régimen de edificacion.

La construccién e implantacion de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos autorizados
ha de realizarse en condiciones que eliminen riesgos de contaminacion de las citadas aguas.

Su implantacion ha de complementarse con la determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para
eliminar y no generar vertidos contaminantes, no autorizandose en caso contrario la misma.

De igual manera, esas mismas medidas han de ser adoptadas progresivamente en lo referente a las
edificaciones e instalaciones existentes y consolidadas, en particular con ocasion de la realizacion de
obras de mejora y rehabilitacion de las mismas.

Precisamente por ello, los vertidos propios de todas esas edificaciones, tanto preexistentes como nuevas,
han de canalizarse fuera de este tipo de ambitos, evitando la contaminacion de los acuiferos
subterraneos.

C. Régimen de uso.

Se prohibe la implantacion de usos potencialmente emisores de contaminantes al suelo y que puedan
afectar, directa o indirectamente, a la calidad de las aguas subterraneas (nuevos estercoleros; fosas de
purines; fosas de enterramientos; baneras de desparasitacion; otras infraestructuras ganaderas
susceptibles de producir contaminantes), buscandose otros emplazamientos alternativos.

En los casos en los que pudiera resultar imposible encontrar otro emplazamiento, podran implantarse
€S0S US0s siempre que:

—Se realice previamente el estudio que justifique la inexistencia de otras alternativas y emplazamientos, y
la inviabilidad de su implantacion en el propuesto.

—Se cuente con, también previamente, la autorizaciéon o visto bueno de la o las entidades competentes
en la materia.

—Se determinen y, en su caso, ejecuten, las correspondientes medidas de prevencién y correccién.
D. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacion y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.

En el supuesto de que este condicionante sea regulado en disposiciones legales de naturaleza diversa a
la de este Plan General, incluidos instrumentos de ordenacion territorial definitivamente aprobados, su
caracter juridico sera el fijado en las mismas.

5. «C.5 Areas erosionables».

A. Definicién.

Se incluyen en este condicionante las zonas que por sus caracteristicas litologicas y de relieve presentan
un alto grado de susceptibilidad a la aparicion de fenémenos erosivos.

B. Reégimen de edificacién y uso.

Con caréacter general, el régimen de edificacion y uso es el establecido en cada caso para la zona global
en la que se integran las areas erosionables, reajustado en la medida necesaria para el mantenimiento de
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la cubierta arbérea, cuando ésta exista, o su introduccion y extension en el caso de suelos desnudos,
como elemento fundamental de proteccion frente a los fendmenos erosivos. Se evitardn aquellas
actividades que afecten a la estabilidad del suelo.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacién y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.

En el supuesto de que este condicionante sea regulado en disposiciones legales de naturaleza diversa a
la de este Plan General, incluidos instrumentos de ordenacion territorial definitivamente aprobados, su
caracter juridico sera el fijado en las mismas.

6. «C.6 Areas inundables».
A. Definicién.

Este condicionante incide en las margenes de proteccién de los cauces fluviales no incluidos en la zona
global «D.50 Rural de proteccion de aguas superficiales».

Se extiende al conjunto de las areas inundables sujetas a los criterios de preservacion y tratamiento
establecidos tanto en la legislacion vigente en la materia como en el Plan Territorial Sectorial de
Ordenacién de los margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, vertiente
cantabrica, aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1998, aunque no estén identificados
graficamente en este ultimo Plan, y con independencia de su clasificacion urbanistica en este Plan
General.

B. Reégimen de edificacién y uso.

Con caréacter general, el régimen de edificacion y uso es el establecido en cada caso para la zona global
en la que se integran las areas inundables, reajustado en la medida necesaria para adecuar su
tratamiento a los criterios de proteccion y preservacién establecidos en la legislacion y en el Plan
Territorial Sectorial vigente en la materia.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las medidas de tratamiento y proteccion de los estas areas tienen la naturaleza y el alcance normativo
establecido para las mismas en la citada legislacién y en el también mencionado Plan Territorial Sectorial.

7. «C.7 Areas de interés geoldgico y paisajistico».
A. Definicién.

Se incluyen en este condicionante las zonas que por su interés geoldgico y paisajistico presentan un alto
grado de susceptibilidad.

B. Reégimen de edificacién y uso.

Con caracter general, el régimen de edificacién y uso es el establecido en cada caso para la zona global
en la que se integran las areas de interés geologico y paisajistico. Si bien se consolidan las
construcciones existentes, salvo que se las considere fuera de ordenacién por el presente Plan General,
no se permite en estas areas la construccion de nuevas edificaciones, chabolas e instalaciones de
cualquier tipo. Se evitaran aquellas actividades que afecten al interés geolégico y paisajistico de las
areas.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacién y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.
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En el supuesto de que este condicionante sea regulado en disposiciones legales de naturaleza diversa a
la de este Plan General, incluidos instrumentos de ordenacion territorial definitivamente aprobados, su
caracter juridico sera el fijado en las mismas.

8. C.8 Zona de Especial Conservacion “Rio Leitzaran”
A. Definicion.

Teniendo en cuenta la proxima declaracién del actual Lugar de Interés Comunitario de Leitzaran,
ES2120013 Leitzaran Ibaia / Rio Leizaran, como zona Especial de Conservacion (ZEC) dentro de la Red
Natura 2000 y que, probablemente, supondra una ligera ampliacion de su superficie, se ha considerado
establecer también el presente condicionante superpuesto.

B. Régimen de edificacién y uso.

Con caracter general, el régimen de edificaciéon y uso es el establecido en cada caso para la zona global
en la que se integran las zonas de especial conservacién “rio Leitzaran”, reajustado en la medida
necesaria para adecuar su tratamiento a los criterios de proteccion y preservacién establecidos en la
legislacién y en el presente Plan General para las Zonas de Especial Proteccion.

C. Caracter normativo u orientativo del condicionante.

Las citadas previsiones reguladoras del régimen de edificacién y uso de estos ambitos tienen el caracter
normativo propio de la calificacién pormenorizada.

Al igual que se ha mencionado para el primer condicionante, en este caso, le sera de aplicacién lo
establecido en los apartados 2, 3 y 4 del articulo 6 de la Directiva 92/43/CEE y el articulo 45 de la Ley
42/2007 de Patrimonio Natural y Biodiversidad, por lo que cualquier plan o proyecto que, sin tener relacion
directa con la gestion del lugar o sin ser necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable a los
citados lugares, ya sea individualmente o en combinacion con otros planes y proyectos, se sometera a
una adecuada evaluacion de sus repercusiones en el lugar, teniendo en cuenta los objetivos de
conservacion de dicho lugar.

Articulo 17. Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica y su determinacion.
La relacién de condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica esta conformada por:

—Las previsiones incluidas en los anteriores articulos de este mismo Titulo y Documento.

—Las previsiones de esa naturaleza incluidas, en su caso, en las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos y de los Ambitos Naturales de este Plan General.

—Las previsiones de esa naturaleza incluidas en los planes promovidos en desarrollo de este Plan
General.

—El plano «IV.1 Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica» del documento «F Planos» de
este Plan General.

Articulo 18. Vinculacién normativa y régimen de reconsideracion de los condicionantes superpuestos.

Los condicionantes superpuestos tienen origen en disposiciones legales, instrumentos de ordenacion
territorial, etc. de rango normativo superior al planeamiento urbanistico, por lo que, en cada caso, el rango
normativo y/u orientativo es el establecido para los mismos en aquellas disposiciones e instrumentos.
Precisamente por ello, los ambitos afectados por dichos condicionantes seran, en cada caso, los
establecidos y/o resultantes de esas mismas disposiciones e instrumentos, considerandose que los

incluidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico son un mero reflejo de aquellos.

Los condicionantes superpuestos con origen en el propio planeamiento urbanistico tendran, en cada caso,
el rango normativo y/u orientativo establecido en el mismo para cada uno de ellos.
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A ese respecto, los condicionantes de esa naturaleza incluidos en este Plan General tienen, con caracter
general el rango propio de la ordenacién pormenorizada, y podran ser complementados y reajustados
mediante la formulacion del correspondiente planeamiento especial.

Dichos condicionantes seran considerados como medidas de intervencidén que, en cada caso, han de ser
objeto de la debida atencion, valoracién y preservacion y/o restauracion. De ahi que, en cada caso, deban
determinarse y materializarse las medidas necesarias para garantizar la consecucion de los objetivos
planteados.
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TITULO TERCERO

REGIMEN DE EJECUCION JURIDICA DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO 1. CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 19. Régimen de Clasificacion del Suelo.

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

—Suelo Urbanizable.

—Suelo No Urbanizable.

Su delimitacion se refleja en los planos «I1.3 Clasificacion del suelo. Delimitacion de ambitos naturales
(Término municipal)» y «Il.4 Clasificacion del suelo», ambos del documento «F. Planos» de este Plan
General.

Articulo 20. Suelo urbano (SU). Consolidado y no consolidado.

Tendran la clasificacion de suelo urbano los terrenos ya transformados, que estén integrados o sean
integrables en la trama urbana existente y asumida por el propio Plan General por reunir las condiciones
minimas de urbanizacién o de ordenacion consolidada exigidas por la legislacion urbanistica en vigor para
tener tal clasificacién. También adquiriran la condiciéon de suelo urbano los terrenos clasificados como
urbanizables que sean urbanizados en ejecucién del planeamiento, y de acuerdo con las previsiones del
mismo.

Los terrenos clasificados como suelo urbano estaran adscritos a las siguientes dos categorias: suelo
urbano consolidado (SUc) y suelo urbano no consolidado (SUnc).

1. El (SUc) estéa integrado por los terrenos que ya estan urbanizados o tienen la condicion legal de solar,
y no se encuentren comprendidos en la categoria de suelo urbano no consolidado.

2. El (SUnc) comprende los terrenos que la ordenacion urbanistica adscribe a esta clase de suelo por
concurrir alguna de las siguientes circunstancias:

A) Carecer de urbanizacion consolidada en los términos especificados en la ley del suelo.

B) Tener urbanizacion consolidada, pero haberle atribuido la ordenacién una edificabilidad urbanistica
ponderada superior respecto a la previa existente. A tales efectos se entiende por edificabilidad
urbanistica ponderada la definida como tal por la ley del suelo. Queda excluida de su cémputo la
edificabilidad fisica de las dotaciones publicas.

Las distintas categorias (consolidado o no consolidado) atribuidas a los suelos clasificados como urbanos
quedan recogidas y representadas graficamente en los planos de ordenacion con el caracter de
ordenacién pormenorizada.

El paso de la categoria de urbano no consolidado a la de consolidado se producira por la ejecucién de la
ordenacién urbanistica conforme a las previsiones del planeamiento y el cumplimiento de los deberes
urbanisticos que corresponden a la propiedad del suelo. Un suelo urbano consolidado pasara a la
categoria de no consolidado si se producen cambios en la ordenacion estructural o en la pormenorizada
que impliquen la transformacion urbanistica del ambito o un aumento de la edificabilidad urbanistica
ponderada.
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Articulo 21. Suelo urbanizable (SUB). Sectorizado y no sectorizado.

Constituye el suelo urbanizable aquel que sin estar integrado en la trama urbana, se considera el méas
idoneo para servir de soporte a los crecimientos urbanisticos derivados de las previsiones de crecimiento
poblacional y de actividades econémicas del municipio.

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable estaran adscritos a las siguientes dos categorias: suelo
urbanizable sectorizado (SUBSs) y suelo urbanizable no sectorizado (SUBns).

1. El (SUBs) es el especificamente incluido en sectores que el Plan General, o en su caso, el plan de
sectorizacién, delimiten para la formulacion del correspondiente plan parcial.

2. El (SUBns) comprende los terrenos que aun habiendo sido clasificados como urbanizables, no se
encuentren incluidos en ningun sector por el Plan General 0, en su caso, por el de sectorizacion.

Las distintas categorias atribuidas a los suelos clasificados como urbanizables quedan recogidas y
representadas graficamente en los planos de ordenacion estructural.

Articulo 22. Suelo no urbanizable (SNU).

Constituye el suelo no urbanizable aquel que aparece delimitado como tal en el plano «I1.3 Clasificacion
del suelo. Delimitacién de ambitos naturales (Término municipal)» del Plan General, y se ha incluido en
dicha clase, bien por no considerarse procedente su transformacién urbanistica, bien por resultar
inadecuado para el desarrollo urbano.

CAPITULO 2. SISTEMATIZACION Y ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD
Articulo 23. Sistematizacion de la regulacion de la edificabilidad.
1. Edificabilidad Fisica, Urbanistica, Ponderada y Media.
Se definen tal como se recogen en el articulo 35 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

a) Edificabilidad Fisica es la totalidad del techo construido o por construir, lucrativa y no lucrativa,
prevista por el planeamiento urbanistico tanto sobre como bajo rasante.

b) Edificabilidad Urbanistica es la edificabilidad fisica de caracter lucrativo prevista por el
planeamiento urbanistico, con exclusién de la vinculada a las dotaciones publicas tanto
existentes y consolidadas como nuevas.

En Suelo Urbano y Urbanizable, a efectos de cémputo de la edificabilidad urbanistica, se adoptaran
los siguientes criterios:

— Se considerara como edificabilidad urbanistica, la edificabilidad asignada a las parcelas «a»,
residenciales, «b», de actividades econdémicas, «g», de equipamiento comunitario si éste es
privado y «h», exclusivamente en la modalidad de infraestructuras de servicio privadas.

— Se consideraran carentes de edificabilidad urbanistica, las parcelas y espacios destinados a usos
dotacionales, de caracter publico calificados como sistemas de comunicaciones, espacios libres,
centros de equipamiento comunitario, y las infraestructuras de servicio publicas, asi como las
edificaciones previstas, en su caso, en los mismos.

Tendra asimismo esa consideracion la edificabilidad prevista en las parcelas de caracter lucrativo
mencionadas, que, por determinaciéon expresa del planeamiento correspondiente, se destine a
uso dotacional publico.

También se considera como tal la edificabilidad urbanistica vinculada a las edificaciones autorizadas
en el suelo no urbanizable.
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c) Edificabilidad Ponderada es la suma de los productos de las superficies de cada uso por el
«coeficiente de ponderacion» que le corresponde. El coeficiente expresa la proporcién del valor
de repercusion de suelo urbanizado de cada uso con respecto al mismo valor de repercusién del
uso caracteristico del ambito considerado.

Los coeficientes de ponderacion de usos seran definidos, con el rango propio de la ordenacion
pormenorizada, en el planeamiento urbanistico, y, posteriormente y en su caso, actualizados en
el proceso de ejecucion del mismo, bien en el Programa de Actuacion Urbanistica, bien en el
proyecto de equidistribucion.

d) Edificabilidad Media es el cociente entre la edificabilidad ponderada y la superficie del ambito
incluidos sistemas generales a excepcion de aquellos preexistentes que se consolidan.

Sin descartar otras opciones que, en su caso y de acuerdo con la legislacion vigente, se estimen
adecuadas, las edificabilidades ponderada y media seran definidas en el contexto del proceso de
ejecucion de la ordenacién urbanistica, de conformidad con los siguientes criterios:

—En el Programa de Actuacién Urbanistica o en el proyecto de equidistribucion, en el supuesto de
los ambitos sujetos a actuaciones integradas.

—En el proyecto de equidistribucién a promover, en su caso y de acuerdo con los criterios
establecidos en la legislacion vigente, en actuaciones de dotacién, siempre que su formulacién y
aprobacioén se estime necesaria.

—Complementariamente al proyecto de edificacién, o incluso dentro del mismo, en el supuesto de las
actuaciones de dotacion, siempre que éstas no requieran la formulacién del referido proyecto de
equidistribucion.

En el supuesto de su determinacion en el planeamiento urbanistico, dichas previsiones podran ser
reajustadas bien por el Programa de Actuacion Urbanizadora bien por el Proyecto de Reparcelacién,
con el alcance y el margen de intervencién propio de los mismos.

2. Criterios de determinacion de la edificabilidad.

La edificabilidad fisica asignada a las parcelas edificables podra definirse de forma directa y expresa,
o indirectamente, a través de la regulacién de la forma de la edificacion.

La regulacion directa de la edificabilidad fisica se referird, con caracter general, a la edificabilidad
tanto sobre rasante como bajo rasante.

La regulacion indirecta de la edificabilidad fisica solo se admitira en las parcelas que se sitlen en
Ambitos Urbanisticos clasificados como suelo urbano. La utilizacion de esta férmula de regulacion
debera permitir, sin embargo, la adecuada cuantificacion de la edificabilidad fisica asignada, en todos
aquellos casos en los que ese dato deba tenerse en cuenta a los efectos del célculo de la
edificabilidad urbanistica.

En los casos en los que la edificabilidad fisica se defina de manera indirecta, a través de la regulacion
de la forma de la edificacién, la medicion de las magnitudes reguladoras basicas, —altura, perfil y
ocupaciéon en planta de la edificacion—, se realizara de acuerdo con los criterios de computo
establecidos en el presente Plan General

Cuando la edificabilidad asignada a una zona o parcela se defina por un conjunto de determinaciones
no homogéneas, —edificabilidad total, indice de edificabilidad y determinaciones reguladoras de la
forma de la edificacion—, se entendera que la edificabilidad fisica maxima autorizada es el resultado
de aplicar de forma superpuesta la totalidad de dichas determinaciones, quedando limitado por el
conjunto de aquellas que resulten mas restrictivas.

Se entendera en todo caso que la edificabilidad fisica asignada a las parcelas destinadas a usos de
Equipamiento Comunitario con caracter de sistema general o sistema local de titularidad publica no
constituye una determinacion de ordenacioén estructural.

Previa causa justificada, atendiendo a las caracteristicas y alcance de las edificaciones o
ampliaciones propuestas, el Ayuntamiento podra autorizar el incremento de la edificabilidad fisica

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERASTEGI_TEXTO REFUNDIDO

BERASTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_TESTU BATERATUA

asignada a estas parcelas destinadas a usos de Equipamiento Comunitario, hasta un 30% de la
edificabilidad fisica existente, previa formulacion del correspondiente Estudio de Detalle que regule
las condiciones de implantacién de la edificaciéon, en lo que respecta a la determinacion de sus
alineaciones, rasantes y ordenacion de los volimenes resultantes.

3. La edificabilidad bajo rasante.

A. La edificabilidad urbanistica prevista bajo rasante en los suelos urbanos y urbanizables es la
resultante de la aplicacion de los siguientes criterios:

a) Sin perjuicio de lo expuesto en los siguientes apartados, en los ambitos urbanisticos, asi como
en las parcelas en las que este Plan General determina la ordenacién pormenorizada, la citada
edificabilidad sera la expuesta en las correspondientes Normas Particulares de este Plan
General.

Las plantas de semis6tano y la edificabilidad vinculada a las mismas que el planeamiento destine
a usos de aparcamiento, trastero u otros de naturaleza similar seran consideradas a todos los
efectos como plantas y edificabilidad bajo rasante.

b) Tratandose de edificaciones o conjuntos catalogados, se considerara que la edificabilidad bajo
rasante autorizada queda limitada a aquella que resulte compatible con el mantenimiento y la
preservacién de los citados conjuntos y edificaciones, en las condiciones establecidas en cada
caso. Y se entendera no autorizada siempre que la misma resulte incompatible con dicho fin de
preservacion.

El planeamiento pormenorizado a promover, en su caso, en esos supuestos, establecera los
correspondientes criterios de intervencion en la materia.

c) La edificabilidad urbanistica bajo rasante resultante de la aplicacion de los parametros
mencionados en los anteriores apartados sera considerada a todos los efectos como la
edificabilidad méaxima autorizada con caracter general en los correspondientes ambitos o
parcelas, pero en ningun caso definitiva ni normativa.

d) La efectiva y real determinacion de la edificabilidad urbanistica bajo rasante autorizada en todo
ambito o parcela, resultante de la aplicacién de los criterios expuestos en el conjunto de los
apartados anteriores, tanto a los efectos de su ejecucion material, como a los de su distribucion
entre los propietarios de los terrenos afectados y a los de la determinacién del valor patrimonial
estos terrenos y de los derechos urbanisticos correspondientes a los citados propietarios, se
entenderd condicionada a la previa y efectiva justificacion de, entre otros, los siguientes
extremos:

—La viabilidad técnica de la correspondiente edificacion bajo rasante.

—La viabilidad de la ejecucién de las condiciones de acceso a dicha edificacion establecidas en
cada caso.

Siempre que los estudios realizados con ese fin indiquen que no es posible la ejecucion de la
citada edificabilidad méaxima, la edificabilidad urbanistica bajo rasante del ambito o parcela
afectada se entendera fijada en la cuantia resultante de dichos estudios.

B. Por su parte, la edificabilidad fisica autorizada con caracter general bajo la rasante de los
terrenos y espacios publicos es la asociada a la construccion de una planta de edificacion.

4. Unidades de medicion de la edificabilidad.
Con caréacter general, la edificabilidad a desarrollar tanto en las zonas de uso global como en las
parcelas edificables se medira y expresara en «superficie de techo edificable», entendiéndose por tal
la suma de las superficies construidas en planta de los distintos espacios edificados y cubiertos, en
sus diferentes pisos o plantas tanto sobre como bajo rasante.

Se utilizara como unidad de medicion el metro cuadrado de techo edificable, que se identificara por
medio de la abreviatura m2(t).
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La edificabilidad autorizada 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,
denomin&ndose en este caso 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)/m2».

En los supuestos en los que el planeamiento urbanistico proceda a la regulacién indirecta de la
edificabilidad autorizada, en las posteriores fases de ejecucion de sus previsiones, y, en particular, en
los correspondientes proyectos de edificacion, se procedera a la medicion directa y expresa de la
misma.

Regulacién del perfil de la edificacion.

El perfil de edificacion, se representa mediante la siguiente simbologia: II/1Il.

El primer componente de la expresion sefala el numero de plantas sobre rasante autorizadas, en
tanto que los restantes sefialan el nimero de plantas autorizadas bajo rasante.

El computo de la superficie a efectos de calculo de la edificabilidad se hara de acuerdo al articulo 57.

Rango y naturaleza juridico-urbanistica de las previsiones reguladoras de la edificabilidad.

Las previsiones reguladoras de la edificabilidad urbanistica general o estructural de las zonas globales y/o
Ambitos Urbanisticos delimitados en este Plan General tienen el rango propio de la ordenacién
estructural.

Las previsiones reguladoras de la edificabilidad urbanistica de las distintas zonas pormenorizadas o
parcelas resultantes bien de este Plan General bien del planeamiento pormenorizado tienen el rango
propio de la ordenacién pormenorizada.

Las previsiones reguladoras de la edificabilidad fisica de las zonas y parcelas destinadas a dotaciones
publicas tienen el rango propio de la ordenacién pormenorizada.

CAPITULO 3. REGIMEN DE EJECUCION JURIDICA DE LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 24. Criterios generales.

1.

La ejecucién de las previsiones de ordenacion contenidas tanto en este Plan como en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo, se ajustara a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica vigente y en esos mismos planes.

Complementariamente, dicha ejecucion se entendera supeditada a la emisién y/o obtencion de los
restantes informes, autorizaciones, etc. establecidos en las restantes disposiciones legales vigentes
en las correspondientes materias.

En ese contexto, cualquier intervencion en el dominio publico hidraulico o en sus zonas de
servidumbre y zona de policia, se deberad tramitarse en la oficina de las Cuencas Cantabricas
Orientales.

Siempre que la ejecucion de la ordenacién urbanistica requiera el desalojo de residentes legales y de
actividades econdmicas en funcionamiento que ocupen y/o se ubiquen en inmuebles incompatibles
con aquella, se estara a lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente en materia de realojo (Se ha
de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, la Disposicién Adicional Segunda de
la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006).
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Articulo 25. Régimen de ejecucion de la ordenacion urbanistica en el suelo urbano.

La ejecucion de la ordenacion urbanistica prevista en el suelo urbano se adecuara a los tipos de
actuacioén que, de los regulados en la legislacion vigente y a los efectos de la consecucién de los objetivos
planteados, se estime oportuno en cada caso. Se trata en concreto de los cuatro tipos de actuacién que
se indican a continuacion, regulados en los articulos 136 a 139, ambos incluidos, de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006:

a) Actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado, tendentes a edificar parcelas y solares que
cuentan con un nivel de urbanizacién suficiente para atender los usos y la edificabilidad urbanistica
previstos en la ordenacién urbanistica.

La concesién de la licencia municipal se condicionara a la previa y/o simultdnea formalizacion de la
cesién, y a previa o simultanea ejecucion y abono de las cargas (siempre que estas fueran
necesarias), incluida la fijaciéon de las garantias o avales que con ese fin se estimen adecuados.

b) Actuaciones integradas en suelo urbanizable sectorizado, y en suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién, que daran lugar a uno o varios solares conforme a un programa de actuacién
urbanizadora y que habran de acometerse a través de una o varias unidades de ejecucion.

Previa rigurosa justificacion y exposicién de las razones que lo motiven, con ocasién de la tramitacion
de dicho Programa se podra plantear y aprobar el reajuste de la delimitacion del ambito objeto del
mismo, delimitado previamente en el planeamiento urbanistico.

El Programa determinara el sistema de actuacion de cada unidad de ejecucién.

En el supuesto de que, por cualquier circunstancia, todas o alguna de esas decisiones hayan sido
adoptadas por el planeamiento urbanistico, podran ser reajustadas por el citado Programa.

c) Actuaciones de dotacion, en situaciones de incremento de edificabilidad urbanistica ponderada en las
que el grado de urbanizacion preciso es asimilable al de las actuaciones aisladas.

Siempre que, con el fin de acometer la ejecucion de la ordenacién planteada, se estime conveniente
la formulacién de un proyecto de reparcelacion, se procedera a la previa delimitacion de la unidad de
ejecucion que deba ser objeto de ese proyecto.

Su elaboracion y aprobacién, asi como, en su caso, la del correspondiente proyecto de obras de
urbanizacién, debera ser previa a la del proyecto de edificacién, asi como a la concesion de la
licencia municipal de edificacion.

En el supuesto de que no resulte necesaria la elaboracion y aprobaciéon de los citados proyectos de
reparcelacion y de obras de urbanizacion, los resultantes de las previsiones establecidas bien en el
articulo «25.2» de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, bien en las disposiciones que
se promulguen para su desarrollo o sustitucién —Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008,
etc -, deberan ser cumplidos previa y/o simultdneamente a la concesion de la correspondiente
licencia municipal de edificacion.

d) Actuaciones de ejecucién de sistemas generales o locales cuando los mismos no figuren adscritos ni
incluidos en actuaciones integradas y cuyo suelo y derechos afectados se deban obtener por el
sistema de expropiacion.

Cualquiera que sea el tipo de actuacion mediante el que se ejecute la ordenacién urbanistica planteada,
se entenderan incluidos o adscritos al ambito objeto de la misma los terrenos necesarios para el
cumplimiento, en cada caso y en atencién a sus caracteristicas, de los requisitos establecidos en la
legislacién vigente en materia de estandares de dotaciones publicas locales, incluido el previsto en
materia de vegetacion.

A los efectos de la obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter general y local se
estara a lo establecido en la citada legislacion urbanistica.

Con cardcter general, dicha obtencion sera formalizada mediante cesion en el contexto de la ejecucién de
los desarrollos urbanisticos a los que se vinculan los citados terrenos dotacionales.
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Se actuara mediante expropiacién siempre que se considere necesario, en particular si los terrenos objeto
de ese destino no se integran y/o adscriben a ninguno de los tipos de actuacion antes mencionados.

Articulo 26. Régimen de ejecucion de la ordenacion urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado.

1.

La ejecucién de la ordenacion urbanistica planteada en los terrenos clasificados como suelo
urbanizable sectorizado se ajustara a lo dispuesto tanto en las correspondientes Normas Particulares
de este Plan, como en el planeamiento de desarrollo a promover en los mismos.

En ese contexto y siempre con el rango propio de la ordenacién pormenorizada, se delimitaran e
identificaran los correspondientes ambitos de actuacion integrada.

Previa y rigurosa justificacion y exposicion de las razones que lo motiven, con ocasion de la
tramitaciéon de dicho Programa se podra plantear y aprobar el reajuste de la delimitacion del ambito
objeto del mismo, delimitado previamente en el planeamiento urbanistico.

Con caréacter general, las correspondientes unidades seran delimitadas en el citado Programa. De
igual manera, el Programa determinara el sistema de actuacion de cada unidad de ejecucion. En el
supuesto de que, por cualquier circunstancia, todas o alguna de esas decisiones sean adoptadas por
el planeamiento urbanistico, podran ser reajustadas por el citado Programa.

A los efectos de la obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter general y local
se estara a lo establecido en la citada legislacion urbanistica, y se actuara mediante expropiacién
siempre que se considere necesario, en particular si los mismos no se integran en ambitos de
actuacion integrada o se adscriben a ellos.

Articulo 27. Régimen de ejecucion del planeamiento en el suelo no urbanizable.

1.

Obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas.

Con caracter general, y sin perjuicio de las excepciones que, en su caso y de conformidad con los
criterios establecidos en la legislacion vigente pudieran ser objeto de otro tipo de tratamiento, los
terrenos clasificados como suelo no urbanizable y destinados a dotaciones publicas, tanto en este
Plan General como en el planeamiento y en los proyectos que se formulen en su desarrollo, se
obtendran mediante expropiacion.

Parcelaciones en suelo no urbanizable

A. Con caracter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en suelo no
urbanizable estaran sujetas a la obligacion de la previa obtencién de la correspondiente licencia
municipal. Esta debera ajustarse a los criterios de divisién y demas condiciones establecidas tanto en
la legislacién vigente en la materia (Debera ajustarse, entre otros aspectos, a lo dispuesto, bien en el
Decreto n.? 168, de 8 de julio de 1997 , promulgado en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco,
mediante el que se regula la unidad minima de cultivo, bien en las disposiciones que lo modifiquen,
complementen o sustituyan), como en este Plan y en el planeamiento especial que, en su caso, se
formule en su desarrollo.

B. Sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones a las que se hace referencia en los siguientes
apartados, las parcelaciones de terrenos clasificados como suelo no urbanizable que pretendan
efectuarse con posterioridad a la aprobacion de este Plan General no podran segregarse en parcelas
inferiores a 10.000 m2:

C. La implantaciéon de las edificaciones, usos y actividades autorizados en las diversas zonas y
terrenos, requerira la cumplimentaciéon de la condicion de aportacién de la parcela minima exigida en
cada caso. Dicha parcela quedara a todos los efectos —registrales, etc.— vinculada a las citadas
edificaciones y usos.

D. Cualquiera que sea el fin de las mismas, las segregaciones que pretendan efectuarse con
posterioridad a la aprobacién de este Plan, deberan cumplimentar y ajustarse a los siguientes
requisitos:
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—Las parcelas vinculadas a usos de explotacién agropecuaria o a usos forestales, incluidos los usos
auxiliares de los mismos, podran estar configuradas por terrenos espacialmente discontinuos. En
todo caso, siempre que la implantacion de algunos de esos usos, asi como de las edificaciones e
instalaciones asociadas a los mismos, se condicione a la cumplimentacion de determinadas
condiciones de continuidad espacial, la segregacién de los terrenos vinculados a ellos sélo sera
autorizable en el supuesto de acreditarse la cumplimentacion de dichas condiciones.

—Las parcelas vinculadas a otros usos autorizados en el citado suelo deberan constituir un todo
espacialmente continuo, cuando menos en la parte necesaria para la cumplimentaciéon de las
condiciones minimas establecidas bien en este Plan, bien en el planeamiento que se formule en su
desarrollo, bien en el momento de su especifica autorizacién, en lo referente tanto a la superficie de
los terrenos a vincular a los mismos como a otras cuestiones. En ese ambito espacialmente continuo
debera enclavarse, en su caso, la correspondiente edificacién o instalacion autorizada.

E. No podran efectuarse segregaciones de fincas vinculadas a usos y/o edificaciones autorizados que
impliquen la reduccién de su superficie por debajo de los limites de superficie minimos regulados en
este Plan a los efectos de su implantacion. Y tampoco segregaciones que impliquen la reduccion de
limites de superficie superiores a los anteriores siempre que la autorizaciéon de aquellos hubiese sido
condicionada a la vinculacién a los mismos de superficies de terrenos superiores a las minimas
establecidas con caracter general.

F. Las fincas adscritas a edificaciones construidas con anterioridad a la aprobacién de este Plan
General, que incumplan las condiciones de parcela aportada minima aplicables en cada caso, o, la
de parcela aportada necesaria en relacion a la edificabilidad urbanistica construida, se consolidan en
el estado autorizado en cada caso.

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

G. Las segregaciones que se realicen en el suelo no urbanizable con posterioridad a la aprobacion y
entrada en vigor de este Plan, 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 parcelacién de acuerdo con lo establecido en este Plan General.

CAPITULO 4. REGIMEN DE EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 28. Régimen de formulacion de proyectos para la ejecucion de obras de urbanizacion.

1.

Las obras de urbanizacion a ejecutar en cada caso seran las que, en desarrollo de las previsiones
establecidas en el planeamiento urbanistico, se definan en alguno de los proyectos siguientes:

A. Proyectos de urbanizacion regulados en el articulo 194 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de
junio de 2006.

B. Proyectos de obras complementarias de urbanizacion, regulados en el articulo 195.1 de la citada
Ley de Suelo y Urbanismo, promovidos con el fin de determinar las obras de urbanizacién
necesarias, en su caso, en las actuaciones aisladas.

C. Restantes proyectos de obra regulados en el articulo 195.2 de la referida Ley.

A este respecto, los criterios y determinaciones correspondientes a cada uno de los Ambitos
Urbanisticos que se delimitan en las presentes Normas, seran los definidos en cada
caso en la Norma Urbanistica Particular correspondientes, o en el planeamiento pormenorizado que
se formule en su desarrollo.
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Articulo 29. Limites de la posibilidad de adaptacion de la ordenacion por los proyectos que desarrollen
obras de urbanizacion.

1.

Los proyectos de obras de urbanizacion mencionados en el articulo anterior podran reajustar la
configuracién, 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, con las salvedades expuestas en el siguiente apartado 2.

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 concreciéon de los mismos se producira en todo caso a través de los
correspondientes proyectos de obras de urbanizacion.

En los suelos urbano y urbanizable, los reajustes previstos en el apartado anterior no seran
extensibles a:

—La zonificacién pormenorizada de las parcelas edificables.

—La zonificacion pormenorizada de los espacios libres computables a los efectos del cumplimiento
del estandar regulado en esa materia en la legislacion vigente.

—La apertura de elementos de vialidad no previstos por el planeamiento.
—La eliminacién de elementos de vialidad previstos en el planeamiento.

En lo referente al sistema tanto general como local de comunicacion viaria, los proyectos de obras de
urbanizacién podran, ademas de determinar el tratamiento general del ambito afectado en cada caso
en lo referente a su urbanizacion, identificar los espacios especificos destinados dentro de la
correspondiente banda viaria a los distintos modos de movilidad (peatonal, ciclista, rodada)
susceptibles de ser utilizados en cada caso, asi como el tratamiento singular de cada uno de esos
espacios, sin que eso conlleve alteraciéon alguna de la ordenacion urbanistica, cuya labor queda
circunscrita en términos generales a la identificacion de la citada banda viaria.

Articulo 30. Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

1.

Los proyectos de obras de urbanizacion se ajustaran a los criterios y a las condiciones técnicas y
materiales establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluidas las reguladoras de la
accesibilidad.

En defecto de especificaciones suficientes, los servicios técnicos municipales podran definir en cada
caso las condiciones aplicables, de acuerdo con los estdndares de calidad utilizados de manera
habitual en las obras de promocién municipal directa.

Con ese fin, el promotor de las obras debera solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos de
elaboracién del proyecto, las directrices oportunas al respecto.

Cualquiera que sea la modalidad o tipo de Proyecto que se formule, ademas de los
documentos y determinaciones exigidos por la vigente legislacion urbanistica, contendra los
siguientes:

e |Los exigidos en el presente Plan, tanto en lo referente a la calidad constructiva y nivel de
servicio de la Urbanizacion, asi como los establecidos por la Normativa sectorial
correspondiente.

e Reproduccion de los planos de ordenacién, red viaria y esquemas de servicios del presente
documento o del planeamiento que lo desarrolle, y que el proyecto tienda a ejecutar.

e Anexo en el que se indique de forma clara y pormenorizada el cumplimiento de los
condicionantes y exigencias establecidos en la normativa vigente en materia de supresion de
barreras urbanisticas, con una descripcién de las medidas adoptadas al respecto.
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Aplicacion de criterios de sostenibilidad, entre los que caben destacar los siguientes:

- Se procuraran limitar las areas pavimentables no permeables de forma que se tienda a
mantener la capacidad de filtrado natural del terreno. En los espacios peatonales y de
accesos rodados se planteara la utilizacion de materiales permeables a la lluvia.

- En caso de que existan niveles altos de ruido, las urbanizaciones tendran en cuenta la
posibilidad de ordenar los distintos edificios previstos en funcion de los usos que van a tener
dichos edificios, de forma que aquellos menos utilizados (industrial, servicios) puedan servir
de pantallas acusticas respecto de aquellos edificios mas sensibles al ruido (viviendas,
equipamiento escolar, equipamiento sanitario).

- En los espacios publicos de los diferentes ambitos y en los espacios comunes de las nuevas
edificaciones se utilizaran sistemas de iluminacion de bajo consumo y que, asimismo, eviten
la contaminacién luminica.

- Se preveran espacios adecuados para la recogida de basura selectiva.

Los proyectos de urbanizacién necesarios para ejecutar los planes parciales referentes al
desarrollo de los suelos urbanizables incluiran, ademas, un proyecto de restauracion ambiental y
paisajistica que recoja, entre otros, los siguientes aspectos:

- Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras y actuaciones complementarias,
tales como: instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras de nueva creacion, zonas de
extraccién de materiales a utilizar en las obras, red de drenaje de las aguas de escorrentia
superficiales, accesos y vias abiertas para la obra, etc.

- Actuaciones a realizar en el area afectada para conseguir la integracion paisajistica de la
actuacién, con especial atenciéon a: nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia,
integracion del sector en relacion con la orografia de la zona (taludes tendidos, técnicas
“vivas” de estabilizacién de taludes) y los bordes de los cauces, limitacion de las areas
pavimentables, minimizacion de la afeccion a las masas arboladas de interés naturalistico,
descripcion de las especies vegetales que se van a utilizar en la restauracién y de los
métodos de implantaciéon y mantenimiento de las mismas, que tendran que adecuarse a las
caracteristicas bioclimaticas y del terreno y podran ubicarse con una funcion de
apantallamiento paisajistico, etc.

Asimismo, justificaran debidamente:

La existencia de dotacién de agua necesaria para los planes parciales, asi como la ausencia de
impacto cuantitativo sobre los recursos hidricos de la zona.

La adecuacién de las redes de saneamiento y abastecimiento de cada ambito de urbanizacion.
Dada la posible acumulacion de caudales a evacuar asi como la presion y caudales de la red de
abastecimiento y saneamiento, se tendra en cuenta la posible influencia de las restantes areas
aptas para urbanizar o urbanas, de manera que se evite una sobresaturacién de las redes. La
red de saneamiento y de aguas pluviales sera de tipo separativo. Las aguas residuales
generadas en los nuevos ambitos urbanizables seran conducidas, prioritariamente a la red
general de saneamiento y si fuera preciso se deberan instalar nuevos sistemas de depuracién
autéonomos.

La capacidad viaria de los accesos necesarios para acceder a los nuevos ambitos urbanizables
en funcion de la frecuentacion que van a soportar, de forma que se resuelvan adecuadamente
los problemas de accesibilidad y movilidad entre dichos ambitos y el resto del municipio.

La potenciacién y disefio de lineas de transporte publico del municipio hasta esos nuevos
ambitos y la existencia de buena accesibilidad peatonal y ciclista a los mismos.

Articulo 31. Ejecucion de proyectos de obras de urbanizacion por particulares.

La ejecucion de las obras previstas en los proyectos mencionados en el apartado «1.A» del anterior
articulo 28 y debidamente aprobados no requerira la previa solicitud y obtencién de licencia municipal.
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En todo caso, el promotor y/o adjudicatario de esas obras debera notificar al Ayuntamiento el inicio y
finalizacion de las mismas, incluido el de sus diferentes etapas si las hubiere.

La notificacion del comienzo de las obras, dirigida a la Alcaldia y suscrita por el titular de las
obras o personas que lo represente, debera contener los datos de ambos, identificacion grafica de la
parte de obra a realizar, relacion de unidades de obra y mediciones de la misma referida a la sistematica y
definiciones del presupuesto del proyecto aprobado, identidad de la empresa constructora encargada de
la ejecucién y del Técnico o Técnicos Directores de obra y solicitud de replanteo.

A ese respecto, en los posteriores y sucesivos controles municipales de la ejecucion de las obras, se
deberan cumplimentar los requisitos documentales y de procedimiento establecidos en las disposiciones
vigentes.

CAPITULO 5. REGIMEN DE EJECUCION DE LA EDIFICACION
Articulo 32. Ejecucion de la edificacion en suelo urbano
1. Exigencia de la definicion de alineaciones y rasantes de la edificacion.

A. En ningtin caso podran otorgarse licencias de nueva edificacion en terrenos incluidos en Ambitos
Urbanisticos o en partes de los mismos clasificados como suelo urbano en los que resulte necesaria
la formulaciéon bien de planeamiento de desarrollo bien de un estudio de detalle, como condicion
previa a la ejecucion de las propuestas correspondientes.

B. Las parcelas que cuenten con la correspondiente ordenacion pormenorizada deberan tener
definidas en el planeamiento urbanistico las alineaciones de todas sus fachadas, las alturas, el
nimero de plantas y el fondo de edificaciéon, asi como cotas de las rasantes de apoyo de la
edificacion en el terreno urbanizado, para que, tras la ejecucion, en su caso, de las correspondientes
obras de urbanizacién, puedan ser consideradas como solares.

Previsiones como las alineaciones y las cotas de las rasantes de apoyo deberan estar definidas
mediante las correspondientes coordenadas digitalizadas.

El Ayuntamiento denegara la concesion de licencia de edificacion cuando esos requisitos no se
cumplan integramente, exigiendo la tramitacion previa bien de un estudio de detalle, bien del
documento urbanistico que se estime adecuado para subsanar los vacios existentes.

2. Cumplimiento de los requisitos de urbanizacién y distribucion de beneficios y cargas.
A. No podré solicitarse ni concederse licencia para la ejecucion de nuevas edificaciones en parcelas
incluidas en ambitos objeto de actuaciones integradas y/o unidades de ejecucion en tanto se
cumplan, entre otras, las condiciones siguientes:

a) Elaboracion y aprobacion definitiva del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

b) Elaboracion y aprobacién definitiva del proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas de la
unidad de ejecucion en la que se integre la parcela.

c) Elaboracion y aprobacién definitiva del proyecto necesario en cada caso para la determinacién y
ejecucion de las obras de urbanizacién.

d) Ejecucion previa de las correspondientes obras de urbanizacion, sin perjuicio de que, en atencion
a las condiciones y caracteristicas de cada caso, se estime oportuna la ejecucion simultanea de
dichas obras y las de edificacion. En este caso, el Ayuntamiento podra condicionar la autorizacion de
esa ejecucion simultanea a la consignacion de las garantias que estime convenientes.

En tanto no se cumplan todas esas condiciones, se entendera que los terrenos y parcelas no retinen
las condiciones necesarias para su consideracion como solares.

B. No podra solicitarse ni concederse licencia para la ejecucién de obras que impliquen el
incremento de la edificabilidad ponderada preexistente, incluida la construccién de nuevas
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edificaciones en sustitucion de las anteriores, en parcelas clasificadas como suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada en tanto se cumplan, entre otras, las
condiciones siguientes:

a) Aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas de la unidad de
ejecucion en la que, en su caso, se integre la parcela.

b) Aprobacién definitiva de, en su caso, el proyecto necesario para la determinacién y ejecucién de
las obras de urbanizacion.

¢) Previa o simultanea cumplimentacion de los deberes expuestos en el anterior articulo 33 de este
Documento, incluido el depésito de las correspondientes garantias y avales, en el supuesto de no
resultar necesaria la formulacion de los proyectos anteriores.

C. La concesién de licencia municipal para la construccion de nuevas edificaciones sujetas a
actuaciones aisladas se entendera condicionada a la previa o simultdnea elaboracién y aprobacién
del proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon que, en su caso, resulte necesario para la
determinacion y ejecucién de las mismas.

Con carécter general, las citadas obras de urbanizacion seran ejecutadas previamente a las de
edificacion. En todo caso, en atencion a las condiciones y caracteristicas de cada caso, el
Ayuntamiento podra autorizar la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacion y edificacion,
condicionandola, en su caso, a la consignacién de las garantias que estime convenientes.

Plazos para la solicitud de licencia e inicio y finalizacion de la edificacion.

A. Tratdndose de parcelas edificables que no se incluyan en unidades de ejecucion y/o ambitos de
actuacién integrada, el plazo para la solicitud de la licencia para la ejecucién de las nuevas
edificaciones proyectadas e inicio de las obras correspondientes sera de cuatro (4) afos a contar
desde la aprobacion de la correspondiente ordenacion pormenorizada.

B. En el supuesto de parcelas edificables situadas en unidades de ejecucién no incluidas en ambitos
objeto de actuaciones integradas, el plazo para la solicitud de licencia e inicio de la edificacion sera
de dos (2) afios contados a partir de la aprobacion del correspondiente proyecto de equidistribucion
de beneficios y cargas.

C. En el supuesto de parcelas edificables situadas en unidades de ejecucion incluidas en ambitos
objeto de actuaciones integradas, el plazo para la solicitud de licencia e inicio de la edificacion sera el
fijado en cada caso en el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

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

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

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

G. Por su parte, siempre que se acuerde la formulacién 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 finalizacion de las edificaciones proyectadas.

Articulo 33. Ejecucion de la edificacion en el suelo urbanizable.

1.

En tanto no sea aprobado el planeamiento pormenorizado, se autorizara la implantacion de los usos
mencionados en los articulos 36 y 37 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, en las
condiciones de provisionalidad reguladas en los mismos.

El citado planeamiento pormenorizado y, en su caso y en su desarrollo, el Programa de Actuacion
Urbanizadora de cada uno de los ambitos de actuacion integrada delimitados en aquél, definiran los
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correspondientes plazos para la solicitud de las licencias de edificacion, asi como, en su caso, los
referidos al inicio y finalizacidn de las obras correspondientes.

2. El desarrollo y la ejecucién de las dotaciones publicas integradas en la red de sistemas generales se
adecuara a los criterios establecidos a ese respecto tanto en la legislacion vigente como, en su
desarrollo, en el planeamiento urbanistico, incluido este mismo Plan.

Articulo 34. Ejecucion de la edificacion e implantacion de actividades autorizadas en el suelo no
urbanizable.

1. Criterios generales.

Las actuaciones de implantacién de actividades y ejecucion de edificaciones y obras en el suelo no
urbanizable se adecuaran a lo dispuesto tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia
como en este Plan General, y en el planeamiento que, en su caso, se promueva en su desarrollo.

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

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

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

3. Implantacion de otros usos autorizados.
A. En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion de este Plan General.

Las edificaciones existentes, salvo las edificaciones declaradas o que se declaren fuera de
ordenacién, se entenderan consolidadas con sus diversos condicionantes —caracteristicas de la
edificacion; parcela vinculada; distancias a linderos; etc.—, siempre que las mismas no hayan
supuesto infraccion urbanistica grave.

Las edificaciones declaradas o que se declaren fuera de ordenacion, incluidas las chabolas,
tejavanas, afadidos precarios y demas elementos degradantes del entorno, no seran consideradas a
estos efectos como edificaciones existentes.

Dichas edificaciones consolidadas podran destinarse a la implantacion de los usos autorizados en
cada caso, sin que, salvo que expresamente se indique lo contrario, resulte necesaria la
cumplimentacién de los requisitos establecidos para las nuevas edificaciones —parcela minima;
distancias; edificabilidad; etc—.

La autorizacién de esos usos se ajustara a los criterios y tramites regulados en la vigente legislacion
urbanistica y demas disposiciones de aplicacion, y se condicionara al cumplimiento de los requisitos
establecidos en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan, en particular en lo referente a
la limpieza y adecentamiento del entorno afectado, y al derribo de los anejos, chabolas, instalaciones,
etc. existentes en su caso, con el fin de eliminar la degradacién que su mantenimiento supone.

B. En nuevas edificaciones.

La implantacion en suelo no urbanizable de nuevos usos en nuevas edificaciones destinadas a
actividades no rurales susceptibles de ser autorizadas —usos interés publico (usos de equipamiento y
terciarios; infraestructuras de servicio privadas; etc.)— requerira la previa formulacién y aprobacion de
un plan especial que defina los condicionantes especificos de edificabilidad, edificacién y uso.

Dicho expediente sera tramitado y aprobado de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacién vigente. Siempre que resulte posible, se insertaran en su tramitacion las actuaciones
necesarias para la declaracién del interés publico de la actuacién prevista en el articulo «28.5.a» de
la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006. Con ese fin, el plan especial sera remitido a la
Diputacion Foral de Gipuzkoa a los efectos de la emision de dicha declaracion. Se determinaran, en
ese contexto, las medidas necesarias para, en lo posible, simultanear los tramites de exposicion
publica del plan especial y de la indicada declaracion.
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En todo caso, su autorizacion e implantacion se subordinara a las condiciones que resulten de otras
solicitudes de licencia, previas a su concesion, para la implantacion de los usos rurales
caracteristicos en la zona —o auxiliares de los mismos—, e, incompatibles, total o parcialmente, con los
usos admisibles cuya implantacion se solicita, por razén de las condiciones de separacion
establecidas en estas Normas Urbanisticas.

Edificaciones existentes.

A los efectos anteriores, se consideraran existentes las edificaciones cuya construccion no haya
supuesto infraccion urbanistica grave, se ajusten a los criterios establecidos en el articulo 30 de la
citada Ley del Suelo y Urbanismo, y no se encuentren en estado de ruina ni hayan sido declaradas
fuera de ordenacion conforme a lo dispuesto en el siguiente articulo.

Siempre que se plantee cualquier tipo de intervencion en dichas edificaciones, sea para la realizacion
de obras o para el desarrollo o implantacion de actividades, se deberan acreditar y justificar, con la
debida precisién y rigurosidad, los siguientes extremos:

A. La propia existencia de la edificacion, y su construccion de acuerdo con el régimen urbanistico
vigente en el momento de su ejecucion, previa obtencion de la correspondiente licencia municipal.

B. Su situacion y estado de conservacion, sus caracteristicas formales (ocupacién en planta,
alineaciones, altura, nimero de plantas, etc.) y su edificabilidad urbanistica.

C. Su destino a unos u otros usos y actividades tanto en el presente como en el pasado. En ese
contexto, siempre que se plantee la implantacion de usos residenciales, deberd acreditarse su
destino legal a ese uso en el periodo anterior a la aprobacién de este Plan General.

D. La adecuacion tanto de la edificacién como de las actividades al régimen urbanistico establecido
tanto en el planeamiento urbanistico vigente, como en las restantes disposiciones legales, incluidos
instrumentos de ordenacidn territorial, de aplicacion.

Exigencia de acreditacién registral.

En todos aquellos casos en los que estas Normas Urbanisticas condicionan la autorizaciéon de
actuaciones de implantacion de usos caracteristicos o admisibles en edificaciones preexistentes o
nuevas a la vinculacién a las mismas de una determinada superficie de terreno, la concesion de la
correspondiente licencia de primera utilizacion se condicionard a la previa presentacion de
certificacion del Registro de la Propiedad acreditativa de la formalizacion de la indicada vinculacion.

Evaluaciéon ambiental.

Las obras y actuaciones autorizadas en el suelo no urbanizable, incluidas las de implantacion de
actividades asimismo autorizadas, seran objeto de la correspondiente evaluacién ambiental en los
supuestos y condiciones establecidos en la legislacion vigente en la materia.

Nucleo de poblacién

Con la finalidad de evitar la formacién de nucleos de poblacion, se prohibe la edificacién residencial
en aquellos supuestos en los que su construccién pudiera dar lugar a la coexistencia de un minimo
de cuatro edificaciones total o parcialmente destinadas a uso residencial en un circulo de 50 metros
de radio. Se considerara que se cumple esta condiciéon tanto en el supuesto de que todas esas
edificaciones estén integramente dentro de ese circulo como en el de que lo estén parcialmente.

Articulo 35. Edificios, instalaciones y usos disconformes con el planeamiento.

1.

Criterios generales.

A. Con caracter general, y sin perjuicio de las salvedades que en su caso se establezcan
expresamente, se declaran disconformes con la ordenacién urbanistica las edificaciones,
instalaciones y usos no acordes con el régimen urbanistico establecido en el planeamiento.
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B. Se entendera existente esa disconformidad tanto en los supuestos en los que la misma se indique
de forma expresa e individualizada en el citado planeamiento, como en aquellos otros en los que, sin
darse esa precision, las correspondientes edificaciones y usos no sean acordes con el régimen
urbanistico aprobado y establecido en él.

2. Suelos Urbano y Urbanizable.

A. Se declaran disconformes con la ordenacion urbanistica las edificaciones e instalaciones cuyo
mantenimiento impida la ejecucion de las previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico, y
entre ellas las sefialadas en el plano «V. Ejecucion Urbanistica» del documento «F. Planos» de este
Plan, y las que, en su caso, definan los expedientes de planeamiento que se formulen en su
desarrollo.

B. En ese contexto general, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo «101.3.a» de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, se declaran fuera de ordenacién:

a) Las edificaciones e instalaciones existentes en los ambitos objeto de nuevos desarrollos
urbanisticos en régimen de actuaciones integradas, siempre que la correspondiente
ordenacién pormenorizada se defina en este Plan General y aquellas no sean acordes con
ésta.

b) Las edificaciones e instalaciones existentes en los terrenos afectados por previsiones de
ejecucion de dotaciones publicas para las que se fija un determinado plazo u horizonte de
ejecucion.

c) Los usos desarrollados en los anteriores terrenos y edificaciones.

Se autoriza, exclusivamente, la ejecucion en esas edificaciones de aquellas obras y actuaciones que
se estimen necesarias para su uso y utilizacién acordes con el destino de los mismos, siempre que
en el periodo inmediatamente anterior a la aprobacién de este Plan General hayan sido objeto real y
efectivo de ese destino.

C. Se entenderan preexistentes las edificaciones, instalaciones y usos implantados en los ambitos
urbanos y urbanizables objeto de nuevos desarrollos urbanisticos en régimen de actuaciones
integradas, siempre que se prevea la formulacién de planeamiento pormenorizado a los efectos de la
determinacion de su ordenacién pormenorizada.

Se autoriza la ejecucién en esas edificaciones de las obras y actuaciones que se estimen necesarias
para su uso Yy utilizacion acordes con el destino de los mismos, siempre que en el periodo
inmediatamente anterior a la aprobacion de este Plan General hayan sido objeto real y efectivo de
ese destino.

D. Sin perjuicio de las salvedades que, en su caso, se estimen oportunas, las restantes edificaciones
e instalaciones se entenderan sujetas al régimen de disconformidad regulado en el articulo «101.3.b»
de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

3. Suelo No Urbanizable.

A. Se declaran disconformes con el planeamiento los edificios e instalaciones existentes cuyo
mantenimiento impida la ejecucién de las previsiones de implantacion, ampliacion, etc. de dotaciones
publicas previstas en este Plan, 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
legislacién urbanistica.

B. Se declaran fuera de ordenacién las chabolas, tejavanas, afiadidos en precario y demas
elementos existentes en el medio rural, cuyo mantenimiento resulta contrario a la preservacion y, en
su caso, restauracion de dicho medio en las condiciones naturales, ambientales y paisajisticas
adecuadas, y que, precisamente por ello, deben ser eliminadas.

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

Otras previsiones complementarias.

Tratdandose de edificaciones residenciales, las previsiones anteriores se consideraran
complementadas con las que se exponen a continuacion:

A. Las edificaciones residenciales existentes en el municipio disconformes con el planeamiento, y
respecto de las cuales no exista una regulacion especifica en este Plan General (incluidas las
Normas Particulares del ambito correspondiente), se entenderan consolidadas en tanto en cuanto se
mantengan y no se produzca ninguna de las situaciones mencionadas en el siguiente apartado B.

B. Las citadas edificaciones residenciales deberan adaptarse al régimen general de edificacion y uso
establecido en la correspondiente Norma Particular en los supuestos de que en ellas pretendan
ejecutarse obras de modernizacion, consolidacién, aumento de volumen o mejora. No obstante, no
tendran esta consideracion las obras que estén destinadas y se consideren necesarias para el
mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad y salubridad, asi como las
dirigidas a mejorar las condiciones de accesibilidad a las plantas residenciales de la edificacion, como
tampoco las dirigidas a evitar dafios a terceros.

En tanto en cuanto no se produzca ninguna de las situaciones mencionadas en el anterior apartado B
y la edificacion se entienda consolidada, el régimen de edificacion y de autorizacién y ejecucién de
obras en la misma sera el establecido con caracter general tanto en este Documento como, en su
caso, en la correspondiente Norma Particular.

No se declaran fuera de ordenacién ninguno de los caserios ni edificios residenciales autonomos, al
igual que las explotaciones agrarias y ganaderas situadas en suelo no urbanizable, existentes en el
momento de la aprobacién definitiva del presente Plan General.

Articulo 36. Implantacion de usos provisionales en los suelos urbano y urbanizable.

1.

El Ayuntamiento podra acordar la implantacion de usos provisionales de interés publico que no
dificulten la posterior ejecucién del planeamiento 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. Cabe considerar como tales usos, entre otros, los
aparcamientos de automéviles, autobuses y camiones.

Para ello, debera aprobar el proyecto de adecuacién de los terrenos al uso previsto que incluird un
estudio de la incidencia del mismo en el &mbito afectado 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 utilizacién de los mismos en el plazo de un mes a partir de la
notificacion por escrito por parte de su titular 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 edificacion o
urbanizacion 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
reutilizadas en la definitiva urbanizacién de los terrenos.
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TITULO CUARTO

ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS LICENCIAS.

Articulo 37. Actos sujetos a licencia.

1.

Estaran sujetos a Licencia los actos enumerados por Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo. En su
articulo 207.

También deberan ser objeto de licencia, aquellos actos de edificacién, construccion y uso del suelo o
del subsuelo, en particular, aquellos que supongan transformaciones de situacion fisica de los
terrenos, aun cuando no estén expresamente recogidos en el listado de la Ley.

La obtencién de la licencia a que se refieren los epigrafes anteriores sera entendida, sin perjuicio de
las demas autorizaciones, informes, concesiones, etcétera, que de conformidad con la legalidad
vigente, sean, en su caso, preceptivos.

Sin embargo, no sera precisa Licencia para ejecutar en el interior de los edificios obras de reparaciéon
o renovacién de instalaciones que no afecten a sus condiciones generales de seguridad o a las
acometidas a las redes generales, ni la reparacion o renovacién de terminaciones de suelos, techos o
paramentos que no afecten a las distribuciones interiores de los espacios, ni a los paramentos de los
espacios, ni a los elementos estructurales o a las fachadas exteriores.

Articulo 38. Clasificacion de las licencias.

Las licencias se regularan a través de unas ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE
LICENCIAS, URBANIZACION, EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segln lo determinado
en el articulo 75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

Dichas ordenanzas tramitadas en sede municipal, se basaran en los criterios generales determinados en
el presente documento.
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TITULO QUINTO

REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION Y USO DE LAS PARCELAS EDIFICABLES
CAPITULO 1. DEFINICIONES BASICAS Y CRITERIOS GENERALES

Articulo 39. Términos y conceptos diversos y definicion de los mismos.

Alos efectos de la aplicacién de estas Normas Urbanisticas, los términos que se exponen a continuacion
tienen el significado que se indica en cada caso:

—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.

—Alineacion 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 entre, por un lado, la superficie de fachada propiamente dicha, y, por otro, cualquier punto
de la fachada remetido de dicha superficie.

—Medianera:
Es la superficie vertical que, sobre la alineacion de parcela comun 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 de fachada de una planta.
Es la distancia vertical que hay entre las caras superiores de solado de dos plantas consecutivas.

—Altura libre de un espacio cubierto:
Distancia vertical medida entre las cotas de suelo y techo acabados.

—Perfil edificatorio:
Numero de plantas de una edificacion, sea sobre rasante o bajo rasante, conforme a los criterios de
computo establecidos.

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

—Perfil de cubierta:
Seccién 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 planta baja, semisétano u otro s6tano cuyo volumen esta en mas de un 50% por
debajo de las rasantes oficiales de la edificacion.

—Planta semisétano:

Es la que estando situada por debajo de la planta baja, sobresale en mas de un 50% de su volumen por
encima de las rasantes oficiales de la edificacion.
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—Planta baja:

Es aquella a la que se accede directamente desde la via publica o espacio libre y cuyo suelo esta situado
en el acceso a nivel de la rasante en ese punto, o bien cuya diferencia de altura con respecto a dicha
rasante sea menor a 1,2m.

—Altillo o entreplanta:

Piso o forjado adicional, autorizable en su caso dentro otra planta principal, indivisible funcional y
juridicamente de ésta, cuya superficie no es computable a los efectos de la determinacion tanto de la
edificabilidad como del nimero de plantas de la edificacion.

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

—Planta bajo cubierta:
Planta situada directamente bajo el forjado o tablero de cubierta que resulta de las condiciones de
envolvente maxima autorizadas en cada caso, con una altura de fachada inferior a 1,20 m.

—Fachada:
Paramento o plano de cierre vertical exterior de la edificacion.

—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 mas saliente
hasta la correspondiente fachada.

—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.

—Porche:

Se considera porche a toda cubierta soportada por pilares en su perimetro, no cerrada por los lados, ya
sea adosada a una edificacion o exenta.

Articulo 40. Criterios de computo de la edificabilidad fisica.

A. Computaran con caracter general como edificabilidad fisica de una edificacién los espacios siguientes:

—Los espacios cubiertos y cerrados, situados tanto sobre como bajo rasante, con mas de 1,80 m de
altura libre. Computard la parte de los mismos que supere dicha altura.

—Los elementos macizos de la edificacion.

—Los patios y los conductos de instalaciones de superficie < 1,50 m2.
—Los huecos de ascensores.

—En los balcones y terrazas computara el 50% de su superficie.

—En los porches de todo tipo, abiertos o cerrados, cuando dispongan de cubrimiento y no estén
sometidos a servidumbres de uso publico, computara el 100% de su superficie.

—En las bajo cubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se destinen
de forma predominante e independiente a los usos caracteristicos 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.

B. Por el contrario, no computaran como parte de la citada edificabilidad los espacios y elementos
siguientes:
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—Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m.de altura.

—Los patios y conductos de instalaciones de superficie > 1,50 m2.

—Los porches de uso publico.

—Las terrazas descubiertas.

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

C. En todo caso, también con caracter general, en la determinacién de la citada edificabilidad se
diferenciara las previstas sobre y bajo la rasante de la parcela.

Articulo 41. Criterios para la determinacion del numero de plantas de la edificacion.

1. Con caracter general, y sin perjuicio de su tratamiento a los efectos de la determinacién de la
edificabilidad y de su destino a unos y otros usos, se consideran como plantas sobre rasante las
plantas baja y altas de la edificacién, y como plantas bajo rasante los sétanos y semisétanos.

2. A los efectos de la definicion del nimero de plantas de una determinada edificacion se estara a lo
establecido en cada caso bien en la correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico de este
Plan General en el que esté situada la misma, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en
su desarrollo, incluidos los graficos que, en su caso, formen parte de aquella y de éste.

3. Se identificara con la debida precision el nimero de plantas autorizado en cada caso, de conformidad
con, entre otros, l0s siguientes criterios:

A. Tratdndose de los nuevos desarrollos urbanisticos proyectados, el citado nimero de plantas sera
identificado de forma expresa y precisa mediante parametros numéricos referidos de forma
diferenciada al sobre y al bajo rasante.

B. Tratdndose de desarrollos urbanisticos existentes y consolidados, dicha prevision podra ser
determinada bien mediante los citados parametros numéricos, bien de forma indirecta mediante la
consolidacion de las edificaciones existentes con su numero de plantas.

C. Por su parte, la planta bajo cubierta Unicamente sera considerada como planta adicional y
diferenciada en la regulacion del nimero de plantas de la edificacion en los casos en los que se
destine a usos diferenciados e independientes, juridicamente, de los ubicados en el resto de las
plantas de la edificacion.

El numero de plantas de los desarrollos mencionados en el anterior apartado «A» serd identificado con
nameros romanos, indicadndose el numero de plantas sobre rasante y el nimero de plantas bajo rasante
autorizados, por este orden, separados por una barra.

Siempre que la planta bajo cubierta tenga el tratamiento diferenciado e independiente mencionado en el
anterior apartado «C», sera identificada con las letras (bc).

Articulo 42. Criterios para la medicion de la altura de edificacion.

1. Con caréacter general, 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 —si la construccion carece de aleros- el nivel del punto mas alto de la superficie de fachada,
o de la interseccion de ésta con el plano de cubierta, salvo que en la correspondiente Norma
Particular o en el planeamiento pormenorizado se disponga de forma especifica otro criterio.

2. Tratandose de los nuevos desarrollos proyectados, tanto la citada altura de edificacion como los

referidos niveles de referencia superior e inferior de la misma, incluida la cota de implantacion de la
primera planta sobre rasante, seran establecidos de forma gréafica por el planeamiento urbanistico,
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incluido, en su caso, estudio de detalle, mediante las adecuadas coordenadas digitalizadas. Esas
previsiones tendran el rango propio de la ordenacién pormenorizada.

Articulo 43. Condiciones de edificacion de caracter general.

1.

Con caracter general, y, sin perjuicio de su justificado reajuste tanto en las Normas Particulares de
los Ambitos Urbanisticos como en el planeamiento pormenorizado, se autoriza la construccién de dos
(2) plantas de s6tano en las parcelas del area urbana del término municipal.

En todo caso, tratandose de edificaciones o conjuntos catalogados, la prevision y autorizacién de la
construccion bajo rasante se entendera condicionada a la precisa y rigurosa justificacion de su
compatibilidad con el mantenimiento y la preservacion de los mismos en las debidas condiciones. Se
entenderd autorizada, exclusivamente, en los supuestos y con el alcance en que resulte compatible
con la citada preservacion.

La determinacién del nimero de plantas autorizado en esos casos se entendera condicionada de
igual manera.

Siempre que en esos supuestos se prevea la elaboracion de planeamiento pormenorizado, se estara
a ese respecto a lo dispuesto en el mismo.

En los supuestos de sustitucién 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 aplicacién en lo referente a
la altura de las plantas bajo cubierta. Tampoco sera de aplicacién en los supuestos en los que en
atencién al grado de catalogacion asignado bien a la edificacion bien al conjunto en el que se integre
la misma, ello no resultara compatible.

Las rampas de acceso a garajes en sétano se desarrollaran en parcela privada salvo en los casos
que las Normas Particulares o el planeamiento de desarrollo de las distintas areas de intervencion
urbanistica especifiquen expresamente otra disposicién.

El nivel de acabado de las plantas bajas y semis6tanos de las fachadas debera ser similar al del resto
de las plantas quedando los huecos practicables de la misma perfectamente definidos por machones
permanentes. Hasta la habilitacion definitiva de los locales sus huecos permaneceran cerrados en
toda su superficie como minimo mediante fabrica de albanileria raseada y pintada.

Cualquier intervencion tanto en el dominio publico hidraulico como en sus zonas de servidumbre y de
policia se entendera condicionada a la previa obtencion de la correspondiente y preceptiva
autorizacion administrativa de la autoridad competente en la materia.

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES EN LAS
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE (Parcelas «a»)

Articulo 44. Condiciones generales.

1.

Regulacién indirecta de la forma de la edificacion en base a las alineaciones de la misma.

Sera de aplicacion en las zonas integradas por parcelas que cuentan con desarrollos edificatorios y
de urbanizacion 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 edificacién ocupara la totalidad o parte del volumen comprendido entre la superficie de fachadas y
medianeras resultantes, si las hubiere, hasta la altura de la edificacion maxima 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 nimero de plantas autorizado.

La altura se medira en cada parcela en el punto medio del frente de la misma, en la situacion mas
desfavorable, estableciéndose regulaciones especificas respecto a vuelos y retranqueos, asi como
respecto a la apertura de patios interiores, dentro de la edificabilidad urbanistica autorizada.
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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 rehabilitacién 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 edificacidn maxima autorizada— deberan cumplimentar las condiciones de edificacion
establecidas.

—Intervenciones de sustitucion de edificios, para los que se definen las correspondientes
alineaciones de edificaciéon, que se desarrollaran en su integridad con arreglo a las condiciones de
edificacion establecidas.

Regulacién en base a alineaciones, edificabilidad urbanistica y ordenanzas de parcela expresa y
directamente definidas.

Sera aplicada, fundamentalmente, en parcelas de nuevo desarrollo.

Se estard, a ese respecto —alineaciones, edificabilidad urbanistica, altura y nimero de plantas de
edificacion, etc.—, a lo dispuesto en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos y en los planos incluidos en este Plan, asi como, en su caso, en el planeamiento
pormenorizado que se formule en desarrollo del mismo.

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

En los ambitos ya urbanizados 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 adaptacién establecidas con caracter general para los proyectos de obras de
urbanizacion.

En los ambitos o elementos de nueva urbanizacion, el planeamiento que determine la ordenacion
pormenorizada y los proyectos de urbanizacion definirdn la configuracién definitiva de los niveles y
rasantes, mediante la utilizacion de las correspondientes coordenadas digitalizadas.

Articulo 45. Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion aplicables en las parcelas
«a.10. Residenciales de Edificacion en Bloque».

1.

Parcelacion.
A. Nuevas edificaciones.

La parcelacion se ajustara a los criterios establecidos tanto en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General, como en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su
desarrollo.

B. Edificaciones preexistentes y consolidadas.

Sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Particulares de este Plan
General o en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo, se consolida la
parcelacion existente vinculada en cada caso a dichas edificaciones.

En ese sentido, las intervenciones de sustitucién de dicha edificacion incidiran obligatoriamente en la
totalidad de la existente en dicha parcela, salvo que ésta acoja a varias edificaciones consolidadas
formal y/o fisicamente independientes.
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Edificabilidad urbanistica.
A. Nuevas edificaciones.

La edificabilidad urbanistica sera la establecida bien en las correspondientes Normas Particulares de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su desarrollo.

B. Edificaciones preexistentes y consolidadas.

Sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Particulares de este Plan
General o en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo, se consolidan dichas
edificaciones con su edificabilidad, siempre que aquellas y ésta fuesen acordes con la legalidad
urbanistica vigente en su momento. Precisamente por ello, se entendera que la edificabilidad
consolidada se corresponde en cada caso y con caracter general con la prevista y autorizada en el
momento de la ejecucion de esas edificaciones.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entendera complementada con la autorizada bajo
rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el articulo 23 de este mismo
Documento.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

Las condiciones reguladoras de la forma de la edificacion seran reguladas en las correspondientes
ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS, URBANIZACION,
EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segun lo determinado en el articulo 75 de la Ley
2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

A. Alineaciones.

Las alineaciones de la edificacién, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en subsuelo, seran
las reflejadas bien en este Plan General (plano «Ill.1 Zonificacion Pormenorizada» del documento «5.
Planos»; gréaficos incluidos en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos), bien en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su desarrollo.

B. Altura y nimero de plantas maximos de la edificacion.
La altura y el nimero de plantas de las edificaciones autorizadas en cada parcela serd, en cada caso,

la establecida bien en la correspondiente Norma Particular de este Plan General, bien en el
planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo.

Articulo 46. Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion aplicables en las parcelas
«a.20. Residencial de bajo desarrollo».

1.

Parcelacion.
A. Nuevas edificaciones.

La parcelacion se ajustara a los criterios establecidos tanto en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General, como en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su
desarrollo.

B. Edificaciones preexistentes y consolidadas.

Sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Particulares de este Plan
General o en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo, se consolida la
parcelacion existente vinculada en cada caso a dichas edificaciones.

En ese sentido, las intervenciones de sustitucion de dicha edificacion incidiran obligatoriamente en la
totalidad de la existente en dicha parcela, salvo que ésta acoja a varias edificaciones consolidadas
formal y/o fisicamente independientes
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Edificabilidad urbanistica.
A. Nuevas edificaciones.

La edificabilidad urbanistica sera la establecida bien en las correspondientes Normas Particulares de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su desarrollo.

B. Edificaciones preexistentes y consolidadas.

Sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Particulares de este Plan
General o en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo, se consolidan dichas
edificaciones con su edificabilidad, siempre que aquellas y ésta fuesen acordes con la legalidad
urbanistica vigente en el momento de su construccion. Precisamente por ello, se entendera que la
edificabilidad consolidada se corresponde en cada caso y con caracter general con la prevista y
autorizada en el momento de la ejecucion de esas edificaciones.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entendera complementada con la autorizada bajo
rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el articulo 23 de este mismo
Documento.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

Las condiciones reguladoras de la forma de la edificacion seran reguladas en las correspondientes
ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS, URBANIZACION,
EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segun lo determinado en el articulo 75 de la Ley
2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

A. Alineaciones y retiros.

Las alineaciones de la edificacién, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en subsuelo, seran
las reflejadas bien en este Plan General (plano «lll.1 Zonificacion Pormenorizada» del documento «5.
Planos»; gréaficos incluidos en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos), bien en el planeamiento pormenorizado que se promueva en su desarrollo.

B. Altura y nimero de plantas maximos de la edificacion.

La altura de las edificaciones autorizadas se definira para cada edificacién bien en la correspondiente
Norma Particular, bien en el planeamiento pormenorizado.

Articulo 47. Régimen general de implantacion de los usos autorizados en las parcelas de uso residencial
(«Parcelas a»).

1.

Criterios generales.

A. En atencién a su propia naturaleza y caracter, las parcelas de uso residencial se destinaran de
forma predominante al uso de vivienda.

B. Por su parte, la implantacién de los restantes usos autorizados en dichas parcelas se ajustara 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.

Dimensiones minimas de la vivienda.

No podran construirse viviendas cuya superficie Gtil sea inferior a 40 m?.

El programa, dimensiones y otras caracteristicas de las viviendas se regularan a través de unas
ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS, URBANIZACION,

EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segtn lo determinado en el articulo 75 de la Ley
2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.
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3. Condiciones de uso de los locales de sétano y semisétano.

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

Podran asimismo destinarse a usos terciarios y de equipamiento, siempre que se justifique la
cumplimentacién de las condiciones necesarias para su desarrollo en estas plantas. En ese contexto,
la autorizacién de usos comerciales se entendera condicionada a la cumplimentacion de los demas
requisitos expuestos en el anterior apartado 2 de este mismo articulo.

Siempre que se establezca una dotacién minima de plazas de garaje, y se autorice su implantacion
en el s6tano o semiso6tano, Unicamente podran habilitarse otros usos en esos espacios, una vez que
se reserve y garantice la superficie necesaria para cumplimentar la dotacion establecida.

4. Condiciones de uso de los locales de planta baja.

Los locales situados en las plantas bajas podran destinarse bien a usos residenciales, bien a usos
auxiliares de viviendas localizadas en las plantas superiores.

Ademas, los locales de planta baja podran destinarse a los restantes usos autorizados en las
distintas tipologias de parcelas de uso residencial, con las limitaciones y en las condiciones
establecidas en cada caso.

5. Condiciones de uso de las plantas altas.

Se destinaran de forma prioritaria a usos residenciales, asi como a otros usos auxiliares de los
mismos.

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 los otros usos mencionados en el anterior apartado 2, en las condiciones establecidas
en cada caso en este mismo Plan.

6. Condiciones de uso de las plantas bajo cubierta.

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

En los casos en que los locales resultantes retnan las condiciones precisas de habitabilidad, por sus
caracteristicas de altura, iluminacién y ventilacion, establecidas tanto en el presente Plan como en las
disposiciones legales vigentes, se podran autorizar usos de vivienda, en las siguientes condiciones:

—Como espacios residenciales anejos o vinculados a viviendas situadas en la planta inmediatamente
inferior, vinculados juridica e, incluso y si es posible, fisicamente, a dichas viviendas, configurandose
con el conjunto una Unica finca registral.

—Como viviendas independientes y diferenciadas, configuradas juridica y registralmente de forma
asimismo autbnoma, tanto en edificaciones preexistentes y consolidadas con sus actuales
caracteristicas formales, incluida la planta bajo cubierta, como en nuevas edificaciones. La
autorizacion de viviendas independientes en las plantas bajo cubierta de las nuevas edificaciones que
se construyan en sustitucion de las preexistentes se condiciona a la previa acreditacion y garantia de
que el correspondiente ascensor podra ser instalado dentro de los limites del plano de cubierta. En
caso contrario el uso de vivienda Unicamente podra ser autorizado como anejo o vinculado a
viviendas situadas en la planta inmediatamente inferior, vinculados juridica e, incluso y si es posible,
fisicamente, a dichas viviendas, configurandose con el conjunto una Unica finca registral.
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Condiciones de uso de los porches y areas privadas no edificables sobre rasante.
A. 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; usos deportivos privados; implantacion de
depdsitos de gases licuados.

B. Espacios descubiertos y porches, sometidos a servidumbre de uso publico.
Se destinaran a usos de estancia y circulacion peatonal de libre acceso, sin otras posibles

restricciones que la implantacion de terrazas de bares, kioskos de venta y otros usos similares en
régimen de concesion.

Articulo 48. Condiciones generales para el uso residencial.

1.

Los edificios destinados a usos residenciales que se construyan al amparo del presente Plan General
de Ordenacion Urbana cumplimentaran los requisitos generales de habitabilidad exigidos por la
normativa general vigente.

De igual forma se aplicardn con caracter complementario las disposiciones sobre la materia
contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Proteccion Oficial o, en las que se dicten
en sustitucién de las mismas, cuando las viviendas se tipifiquen como tales.

No seran aplicables a las parcelas ocupadas por edificios catalogados aquellas especificaciones
contenidas en la presente seccién que resulten contradictorias con el objetivo prioritario propuesto
para las mismas de preservacion de la tipologia edificatoria existente, o hagan inviable el desarrollo
edificatorio; a tal efecto, y, previa consulta al respecto, los Servicios Técnicos Municipales propondran
la solucion alternativa a adoptar.

Articulo 49. Condiciones aplicables a los locales destinados a vivienda.

1.

Numero de viviendas.

a) En ambitos consolidados podra incrementarse el nimero de viviendas existentes, producto de
sustituciones, ampliaciones en edificaciones subedificadas, divisiones en viviendas de grandes
dimensiones o modificacion de uso e implantacion de viviendas en plantas bajas.

b) De igual forma, se podra incrementar el nimero de viviendas previstas en cada nuevo ambito sin
modificar la superficie edificable otorgada, con el fin de adecuar la oferta a la demanda actual.

c) A los efectos de lo sefialado en los dos puntos anteriores, la superficie media—migima de las
viviendas resultantes en suelo urbano y urbanizable, debera ser siempre superior a 85 m=(t).

Programa y dimensiones minimas de la vivienda.

Dimensioén minima de la vivienda.

No podran construirse viviendas cuya superficie (til sea inferior a 40 m2.
—Programa minimo:

Toda vivienda tendrd como minimo, los siguientes espacios o dependencias de diferente uso:
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—Dependencia unitaria que comprenda zona de estar-comedor con cocina integrada, o bien,
dependencia destinada a estar-comedor y cocina independiente;

—Dormitorio que pueda albergar dos camas.
—Aseo conteniendo como minimo lavabo, inodoro y plato de ducha o barera.
—Vestibulo distribuidor.
—Tendedero de ropa.
—Tamafo promedio de las viviendas:
En los edificios incluidos en unidades de ejecucion, el tamafio medio referido a éstas sera el
resultado de dividir la edificabilidad fisica residencial edificatorio asignado, entre el nimero de
viviendas aproximado establecido.
3. Dimensiones minimas de las estancias.
—Superficie util:
—Cocina: 7 m? para el programa minimo, afiadiéndose 1 m2 por cada dormitorio adicional.

—Estar-comedor con cocina integrada: 18 m2 para el programa minimo, afiadiéndose 2 m2 por cada
dormitorio adicional.

—Sala o cuarto de estar con comedor: 14 m2 para el programa minimo, afadiéndose 2 m?2 por cada
dormitorio adicional.

—Dormitorio individual: 7 m2.

—Dormitorio doble: 10 ma2.

—Bafo completo: 3 m2.

—Bafo minimo: 2 m2.

—Tendedero de ropa: 1,5 m? para el programa minimo mas 0,75 m?2 por cada dormitorio adicional.
—Anchura libre minima. Se tendré en cuenta la normativa de accesibilidad.

—Altura libre minima.

—La altura libre minima en toda unidad de vivienda sera 2,50 m, salvo en los aseos, pasillos y
pequerias dependencias de almacenamiento, u otros espacios no destinados a la estancia

prolongada de personas, donde se podra reducir a 2,20 m.

—De igual forma, se admitira que las piezas abuhardilladas se dediquen a la estancia de personas si
su altura libre es igual o superior a la minima establecida en un 70% de su superficie.

4. Condiciones de iluminacion y ventilacion de las habitaciones.

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

—Los espacios destinados a sala o cuarto de estar, dormitorio, cocina y comedor tendran huecos de
iluminacién natural y de ventilacion abiertos directamente al exterior, 0 en su caso a patio, y
practicables al menos en 1/3 de su area. La extension total de los huecos sera, como minimo, de
1/10 de la superficie en planta de los recintos correspondientes y, en cualquier caso, no inferior a 1
m2. La superficie acristalada no sera inferior al 6% de la pieza iluminada.
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—Los cuartos de aseo tendran huecos de ventilacién al exterior o a patio, o, en su defecto,
dispondran de un sistema de ventilacion por conducto o de ventilacion forzada por medios
mecanicos, que garanticen suficientemente sus condiciones de ventilacion y extraccién de aire.

—La cocina dispondra de un conducto de extraccion de vahos, con salida a la cubierta o parte
superior del edificio, a los que se afnadiran los conductos especificos necesarios en funcion de las
instalaciones adoptadas en las mismas.

Se debera cumplir en todos los puntos la normativa vigente.

5. Organizacién funcional de las viviendas.
La compartimentacion de los espacios debera cumplir las siguientes condiciones:
—Los aseos seran siempre recintos independientes.

—Todo dormitorio tendra acceso desde los espacios de circulacion o desde la sala y en ningin caso
dispondra de acceso Unico desde otro dormitorio.

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

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

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

Cumpliran con las condiciones dimensionales y de accesibilidad minimas establecidas en la vigente
legislacion relativas a la supresion de barreras arquitecténicas y de promocion de la accesibilidad.

En el portal no podran abrirse puertas de acceso a los locales de planta baja y s6tanos, si éstos se
destinan a usos no relacionados de forma directa con la comunidad de viviendas.

Se centralizaran en los mismos los contadores de agua, energia eléctrica, telecomunicaciones y gas
correspondientes a todos los usos del edificio; asi como los buzones de distribucion de
correspondencia. Los contadores podran emplazarse, si fuera posible, en sétano.

En edificios existentes, cuando existan desniveles entre la puerta de acceso y el descansillo de
ascensores, se permitird la disposicion de rampas aun cuando no cumplan en su integridad las
determinaciones de la Norma de Accesibilidad. En estos casos particulares se deberan buscar las
soluciones mas adecuadas a cada caso en particular.

—Escaleras.

Cumpliran con los requisitos dimensionales y de disefio derivados del cumplimiento de la normativa
vigente en relacién con la proteccién contra incendios en la edificacion, asi como la normativa
sectorial derivada del cumplimiento de la supresion de barreras arquitectonicas y promocion de la
accesibilidad en la edificacion.

—Ascensores.

Resultara obligatoria su disposicion de conformidad a lo dispuesto en la normativa sectorial
correspondiente referida a la supresion de barreras arquitecténicas y promocién de la accesibilidad,
en los términos en que en las mismas se regula.

En los edificios existentes se podran instalar ascensores en las cajas de escaleras o en los patios,

siempre que el espacio libre resultante cumpla las dimensiones y reuna las caracteristicas exigidas
para los mismos.

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS GENERALES 89



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERASTEGI_TEXTO REFUNDIDO

BERASTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_TESTU BATERATUA

Con caréacter excepcional podra autorizarse la disposicién exterior del ascensor en edificaciones
existentes, ocupando parcela privada de la edificacion o espacio publico, siempre que su
implantacion en el interior de los mismos resulte técnicamente inejecutable, y la resolucién formal
adoptada resulte acorde con el conjunto de la edificacion, sin menoscabo para la correcta utilizacion
del espacio publico colindante.

CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DE LAS PARCELAS DE USO NO
RESIDENCIAL EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Articulo 50. Condiciones generales de regulacion de la edificabilidad y de la forma de la edificacion.

Las condiciones de Edificacion de las parcelas de uso no residencial en suelo urbano y urbanizable se
regularan a través de unas ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS,
URBANIZACION, EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL Y NATURALISTICA, segun lo
determinado en el articulo 75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

Articulo 51. Condiciones generales de uso.

1. En las parcelas de uso no residencial deberan cumplimentarse en cada caso los criterios fijados en el
capitulo correspondiente a la calificacién 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 Plan.

2. Los sétanos de las edificaciones autorizadas en las citadas parcelas se destinaran, preferentemente,
a usos auxiliares - almacenamiento, garaje, instalaciones de servicios, etc. - de los usos principales
asignados bien a la parcela en la que se ubiquen, bien a la zona en la que esté situada esa 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 vy
aparcamiento de vehiculos, viario interior, almacenaje al aire libre, elementos de instalaciones o
zonas ajardinadas.

CAPITULO 4. NORMAS URBANISTICAS DE APLICACION ESPECIFICA EN EL SUELO NO
URBANIZABLE

SECCION 1.2 Disposiciones de caracter general

Articulo 52. Condiciones generales de edificacion y uso.

1. Criterios generales.
Con caracter general, la implantacion de edificaciones y usos en el suelo no urbanizable se ajustara a
los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes, en los instrumentos de ordenacién
territorial también vigentes, en este mismo Plan General, y en el planeamiento que se promueva en
su desarrollo.

2. Condiciones de emplazamiento.
Con el fin de reducir y minimizar todo tipo de impacto paisajistico o ambiental, 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 documento.

Esas condiciones podran incidir tanto en nuevas edificaciones proyectadas, como en propuestas de
sustitucion, ampliacion, etc., de construcciones e instalaciones ya existentes.
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Condiciones para evitar el riesgo de formacion de nlcleo de poblacion

Se prohibe la edificacién residencial en aquellas situaciones en las que esta vaya a dar lugar, de
realizarse, a la coexistencia de al menos cuatro edificaciones con uso residencial que puedan
integrarse, aunque tan sdlo sea en parte, en un circulo de 50 metros de radio.

Saneamiento de aguas residuales:

Las edificaciones que carezcan de red de saneamiento en las proximidades, deberan estar provistas
de instalaciones adecuadas de depuracion de aguas residuales, debiendo realizar la limpieza y
mantenimiento de dichas instalaciones.

a) Las instalaciones de saneamiento en las edificaciones destinadas exclusivamente a vivienda o a
vivienda y explotacién agropecuaria familiar tradicional, contardn de una fosa séptica o pozo
equivalente y un filtro bacteriano. El efluente de la depuraciéon podra ser infiltrado en el terreno, o
vertido a un curso natural en las condiciones establecidas. Para que sea admisible la infiltracion en el
terreno, debera asegurarse la no contaminacion del agua freatica, y se efectuara con zanjas rellenas
de material filtrante o dotadas de tubos porosos.

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

b) Las instalaciones requeridas en las edificaciones no destinadas a viviendas o a explotacién
agropecuaria familiar deberan ser objeto de proyecto, que habra de ser aprobado por el
Ayuntamiento y demdas Organismos competentes, garantizando la evacuacion del vertido en las
condiciones exigidas por la legislacién vigente.

Prohibiciones de uso y usos admitidos excepcionalmente.

En el suelo no urbanizable quedan expresamente prohibidos los usos de caracter urbano, y mas
concretamente los usos industriales, con excepcién de las industrias agropecuarias y forestales cuya
produccion guarde relacién con el uso de los terrenos sobre los que se asienten y obtengan el visto
bueno del Organismo sectorial competente en la materia. Estas industrias deberan sujetarse en
cualquier caso a las condiciones y limitaciones establecidas en este documento.

Asimismo quedan prohibidos las nuevas edificaciones destinadas a vivienda colectiva, entendiéndose
por tal la destinada a alojar méas de cuatro unidades de vivienda.

Las nuevas edificaciones destinadas a vivienda permitidas en el suelo no urbanizable de acuerdo con
los criterios planteados en este mismo documento deberan estar ligadas a una explotacion
agropecuaria. Se prohibe expresamente la construccion de nuevos edificios con destino a vivienda
auténoma, no vinculada al uso o explotacién del medio rural.

Se autorizan los usos de hosteleria tradicionalmente ligados a los caserios, tales como sidrerias,
merenderos, etc. siempre que se planteen como complemento de los usos rurales, ligados a las
explotaciones existentes, o los usos de hosteleria (turismo rural) en las condiciones reguladas en los
articulos siguientes.

Eliminacién de elementos degradantes.

Toda intervencion de rehabilitacién de una edificacion preexistente, de cambio de uso de la misma y
de construccion de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los usos a los que se destinen, se
condicionara a la previa eliminacion y derribo de las chabolas, tejavanas, afiadidos en precario y
demas elementos existentes en los terrenos vinculados a aquellas edificaciones, cuyo mantenimiento
resulte contrario a la preservacion y, en su caso, restauracion del medio natural en las condiciones
naturales, ambientales y paisajisticas adecuadas.

Los proyectos de edificacion y actividad que se elaboren con cualesquiera de aquellos fines deberan
complementarse con las propuestas necesarias para la eliminacion y derribo de esos elementos
degradantes, bien incorporandolas a su contenido, bien mediante otros proyectos especificos
elaborados con ese fin. En todo caso, estos ultimos deberan ser presentados ante el Ayuntamiento, a
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los efectos de la obtencién de la correspondiente licencia municipal, previa o simultaneamente a
aquellos.

La concesién de la licencia municipal para la ejecucién de las obras y/o actividades objeto de
aquellos proyectos se condicionara en todo caso al previo y/o simultdneo derribo de dichos
elementos degradantes.

Utilizacion preferente de edificaciones preexistentes.

Siempre que resulten necesarias para su implantacién y desarrollo, y sean adecuadas para ello, los
usos y actividades autorizados en el suelo no urbanizable se ubicaran, preferentemente, en las
edificaciones preexistentes y consolidadas.

La construccion de nuevas edificaciones destinadas a esos usos y actividades se condiciona a la
inexistencia de edificaciones preexistentes, aptas para su implantacion.

En ese mismo sentido, siempre que la misma sea acorde con los criterios establecidos bien en los
instrumentos de ordenacion territorial vigentes, bien en este Plan General, bien en el planeamiento
promovido en su desarrollo, se autorizara la ampliacién de edificaciones preexistentes y consolidadas
para su destino a usos y actividades autorizados, con caracter preferente a la construccién de nuevas
edificaciones e instalaciones destinadas a esos mismos usos. Ese criterio no sera de aplicacién en
los supuestos en los que por razones debidamente justificadas, relacionadas bien con las
condiciones y caracteristicas de la edificacion y su entorno, bien con cualesquiera otras
circunstancias, se estime inadecuada dicha ampliacion.

Articulo 53. Implantacion de construcciones mdviles o prefabricadas.

La implantacién 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 edificacién destinada
al uso de vivienda y le seran de aplicacion la totalidad de las condiciones exigidas para este tipo de
construcciones.

Articulo 54. Carreteras y caminos rurales

1.

Tendran esta consideracién las carreteras (red de titularidad de la Diputacion Foral de Gipuzkoa) y
los caminos publicos existentes o proyectados en el suelo no urbanizable, con independencia de su
integracién o no en la red de sistemas generales del municipio.

La apertura de nuevas carreteras y caminos se autorizara exclusivamente bien por razones de
utilidad publica o interés social, bien 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. EI 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
declaracién de utilidad publica a los efectos de la expropiacion de los terrenos afectados—, bien
condicionando la autorizacién de nuevos usos y edificaciones que se sirvan de dicho viario al
cumplimiento de los requisitos de mejora y ampliacién necesarios.

Las nuevas edificaciones destinadas a usos rurales que pretendan levantarse en suelo no
urbanizable deberan disponer de acceso desde alguna de las carreteras o caminos mencionados en
el anterior apartado 1.

La proteccién de la percepcién del paisaje desde carreteras y caminos en el suelo no urbanizable
podra ser motivo de la restriccion singularizada de las posibilidades de edificacion o de la plantacién
de arbolado.

Los terrenos limitrofes con las citadas carreteras y caminos rurales seran mantenidos en las debidas
condiciones de limpieza y ornato.
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6. Entodo caso, las referidas edificaciones, sean existentes o de nueva construccion, se ajustaran a los
criterios establecidos, entre otros, en la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, de 6 de
junio de 2006.

7. La nueva implantacién de elementos funcionales de las carreteras que afecte a terrenos no
comprendidos en la actualidad en el dominio publico correspondiente a las mismas, exigira la previa
formulacion de un plan especial en las condiciones establecidas tanto en este Plan como en la
legislacién vigente para el planeamiento en el suelo no urbanizable, con excepcion de aquellos casos
en los que la escasa entidad de los elementos a implantar y la titularidad publica de su gestion, lo
hagan innecesario, segun criterio municipal.

8. Enlos tramos de carreteras y caminos que queden en desuso al realizarse rectificaciones del trazado
que se realicen en el suelo no urbanizable el titular de las obras debera reponer una capa de tierra
vegetal para lo cual previamente se levantara el firme que aln se conserve.

Articulo 55. Pistas para vehiculos.

Se prohibe la apertura de pistas en suelo no urbanizable, cuando no se justifique el fin a que se destinan,
0 éste no responda a alguna actividad de explotacion del medio rural, 0 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.

Articulo 56. Proteccion del arbolado.

Se consideran areas de arbolado protegido aquellas masas forestales autdctonas existentes en el
momento de aprobacion de este Plan y, en particular, las identificadas dentro de la Zona Rural de
Especial Proteccion en el plano «ll.1 Estructura Organica de Ordenacion del Territorio» del documento «F.
Planos» de este Plan General.

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 realizacién de construcciones o instalaciones correspondientes a la
estructura general y organica del territorio; las que justifique la explotacién 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.

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

Cuando en suelo urbano y urbanizable se soliciten licencias de obras a realizar en las proximidades de
algun arbol o masa arbérea como la citada, ubicada en suelo no urbanizable, que pudiera resultar
afectado se hara constar este hecho en la solicitud correspondiente, debiéndose adoptar las medidas de
proteccion que al respecto sefialen los servicios técnicos municipales.

En el que caso de que, establecidas éstas, se produzcan dafios que signifiquen su desaparicién, el
Ayuntamiento podra aplicar las sanciones correspondientes y, si el arbol o arboles danados fuesen
publicos exigir que los mismos sean indemnizados.

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.
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Articulo 57. Proteccion de cauces fluviales.

Las edificaciones de nueva implantacion se separaran de los cauces fluviales las distancias minimas
sefaladas en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Esa distancia no sera 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.

Se consolidan las edificaciones existentes ubicadas a una distancia inferior a la citada, siempre que las
mismas se adecuen a los criterios establecidos en las citadas disposiciones legales vigentes.

Complementariamente a lo expuesto hasta el momento, la zona de proteccién de los cauces fluviales a su
paso por areas de interés naturalistico en suelo no urbanizable sera de un ancho de 50 metros a cada
lado de los mismos.

Articulo 58. Rellenos y vertederos.

1. Con caracter general, la implantacion de usos, actividades, construcciones, instalaciones,
infraestructuras, etc. autorizados en el suelo no urbanizable conllevara la autorizacién urbanistica de
los rellenos que requiera la ejecucion de aquellas. A este respecto, se consideraran como
actuaciones de relleno las definidas como tales en la legislacién vigente en la materia (de
conformidad con lo establecido en Decreto n. ¢ 49, de 24 de febrero de 2009, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucién de los rellenos, las
actuaciones de relleno son aquellas que conllevan la alteraciéon de la morfologia de una zona
mediante la utilizacion de tierras y rocas procedentes de suelo natural).

Los residuos inertes resultantes de las citadas actuaciones, admisibles en rellenos podran ser
depositados en zonas y espacios asimismo clasificados como suelo no urbanizable, sin perjuicio de
que también puedan serlo en otros clasificados como suelo urbano o urbanizable. En todo caso, su
depédsito en el suelo no urbanizable requerird la previa y rigurosa justificacién de, entre otros
extremos:

— La necesidad de su realizacién.

— La conveniencia de su depésito en esa clase de suelo y la inexistencia de otras alternativas mas
adecuadas.

— La idoneidad del emplazamiento elegido para ello.

— Su adecuacion y/o compatibilidad tanto con el régimen urbanistico establecido para el mismo en
este Plan General, incluidos los condicionantes superpuestos a la ordenacion regulados en él,
como con el conjunto de las previsiones establecidas en las disposiciones legales de aplicacion
en la materia y/o en el entorno, incluidas las de caracter ambiental.

— Cualesquiera otros extremos y/o circunstancias que, en atencidon a los condicionantes vy
caracteristicas del entorno afectado se estimen necesarios.

2. En todo caso, la ejecucién de los rellenos mencionados en los apartados anteriores, asi como de
cualesquiera otros que, en su caso, se estimen necesarios, se entendera supeditada:

A. Cumplimiento de las condiciones establecidas en la legislacion vigente en materia ambiental asi
como en materia de residuos (La citada legislacion esta conformada por: Ley de Residuos, de 21 de
abril de 1998 (Ley 10/1998); Decreto n. ¢ 49, de 24 de febrero de 2009, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucion de los rellenos; etc. A las
previsiones establecidas en esas disposiciones se han de anadir las incluidas en la Ley General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998, y en la normativa
promovida en su desarrollo), incluidas las asociadas a la obtencion de las autorizaciones previstas en
la misma, y, dentro de ella, en particular, en el Decreto n.? 49, de 24 de febrero de 2009, por el que se
regula la eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucion de los rellenos.

B. Presentacion del o de los correspondientes proyectos técnicos, de conformidad con lo

establecido a ese respecto en esa misma legislacion, a los efectos de la obtencién tanto de aquella
licencia municipal, como de las restantes autorizaciones mencionadas.
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Dicho proyecto debera determinar y justificar, entre otros extremos, las correspondientes y necesarias
medidas en lo referente a la recogida y canalizacién de las aguas, y a la adecuacion ambiental de la
propuesta.

El Decreto n.? 49, de 24 de febrero de 2009, por el que se regula la eliminacion de residuos mediante
depédsito en vertedero y la ejecucién de los rellenos, establece el régimen de autorizaciones para los
vertederos. La implantacion, ampliacion y modificacién de vertederos esta sometida al régimen de
autorizaciones prevista para las actividades de eliminacion de residuos regulado en la Ley 16/2002,
de 1 de julio, de prevencion y control integrados de la contaminacion, en su caso, en la Ley 10/1998,
de 21 de abril, de Residuos y en el citado Decreto.

En las excavaciones de todo tipo que se realicen en el suelo no urbanizable, el promotor de las
actuaciones y obras de las que resulten aquellas debera reponer la vegetacion natural, incluyendo la
capa de tierra vegetal necesaria, en aquellas superficies de terreno en las que, por causa de dichas
actuaciones, la misma hubiese sido destruida.

Tanto si se trata de un relleno, como de un vertedero, independientemente del cumplimiento de todos
los requerimientos recogidos en este articulo, en ultima instancia sera el Ayuntamiento quien decida
sobre la conveniencia o no de su ejecucion, desde el punto de vista del interés municipal.

SECCION 2.2 Disposiciones generales reguladoras de la implantacién de los usos autorizados en el suelo
no urbanizable.

Articulo 59. Usos extractivos.

1.

La apertura de nuevas actividades de esa naturaleza requerira, entre otros extremos, la formulacién
del previo y preceptivo expediente de modificacion de este Plan General con el fin de, por un lado,
evaluar su idoneidad, por otro, identificar y delimitar el ambito objeto de las mismas, y, por ultimo,
determinar las condiciones de su desarrollo y ejercicio.

En todo caso, incluso mediante la formulacion de un expediente como el citado, Unicamente podran
autorizarse en la zona de uso global agroganadera y de campifia, concretamente en las partes de la
misma no afectadas por condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica incompatibles con
aquellos usos.

Los ambitos objeto de las citadas actividades, asi como su entorno, deberan ser objeto de los
correspondientes planes y medidas de recuperacion, a ejecutar tanto complementariamente al
desarrollo de aquellas como tras su finalizacion.

Articulo 60. Explotaciones agrarias comunes.

1.

Definicion.

A los efectos de lo dispuesto en este Plan General, y, en particular, a los de la implantacién de
edificaciones e instalaciones vinculadas a la misma, se entendera por explotacion agraria comdn «el
conjunto de bienes y derechos organizados empresarialmente por su titular o cotitulares para la
produccion agraria, primordialmente con fines de mercado, y que constituya en si mismo una unidad
técnico-econémica caracterizada generalmente por la utilizacibn de unos mismos medios de
produccion y una Unica gestion», y que, redna los requisitos expuestos en este documento, incluido el
referente a la certificacion o acreditacion de dicha condicion por parte del Departamento de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa competente en materia de agricultura, u organismo que, en su caso, lo
sustituya en el ejercicio de dicho cometido.

En ese sentido, y con caracter general, para la implantacién de nuevas construcciones vinculadas a
una explotacion agraria comin tanto nueva como ya existente, se exigira la previa certificacion de la
citada entidad, acreditativa de que sus titulares son productores agropecuarios, la explotacion retine
los requisitos de dimensién y viabilidad productiva minima exigidos en cada caso, y las instalaciones
se adecuan a la normativa vigente y aplicable en cada caso.
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Se identifica como caserio la construccién que cumple con la definicion recogida en el articulo 9 del
Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de suelo y urbanismo, y que comprende una unidad basica de explotacién del uso agropecuario
integral, en cuanto que constituye el modelo tradicional de explotacion del territorio rural del
municipio.

2. Parcela minima.

A los efectos de la determinacién de la superficie de la parcela minima para la implantacién de una
nueva explotacién agraria se estard a lo dispuesto en la legislaciéon vigente, asi como a lo que en
cada caso establezca la entidad administrativa competente en la materia —Departamento de
Agricultura de la Diputacién 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 construccién de nuevas edificaciones e instalaciones autorizadas estara
condicionada a la cumplimentacion del requisito de parcela minima establecido en cada caso en este
Plan.

3. Condiciones generales de edificacion y urbanizacién.

A. Con caracter general, las edificaciones cumplimentaran los requisitos generales establecidos en
la Seccion Primera de este mismo Capitulo y las Ordenanzas Complementarias Municipales de
Licencias, Urbanizacién, Edificacién y Sostenibilidad Ambiental, segun lo determinado en el articulo
75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

B. Con las salvedades expuestas en estas Normas, se consolidan los caserios o edificios vinculados
a las explotaciones existentes, autorizdndose la construccion de edificaciones adicionales que se
dispondran ya englobadas o adosadas al edificio citado, utilizando materiales y soluciones
arquitecténicas que armonicen con aquél, ya exentas, en el supuesto de que la funcionalidad de las
instalaciones proyectadas lo hiciera necesario.

Cuando la explotacién cuente con una o varias viviendas auxiliares, éstas se consolidan asimismo.

Se autoriza incluso la disposicién 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 consolidaciéon de las citadas edificaciones lleva asociada, por un lado, la posibilidad de su
restauracion o renovacion integral, e incluso la de su sustitucién, y, por otro, con caracter general, el
deber de eliminar las chabolas, los afiadidos precarios, las tejavanas, etc., con el fin de mejorar la
configuracién y la imagen general del conjunto de la edificacion y de su entorno.

Caso de existir elementos de interés catalogado, deberan conservarse o reutilizarse siempre que se
proceda a la sustitucion de la edificacién, si ésta se permitiera dentro de los niveles de intervencion
autorizados; en este supuesto, el edificio se reconstruird preferentemente en la misma ubicacién y
disposiciéon en planta, autorizandose con caracter excepcional y justificadamente la modificacion del
emplazamiento por razones de conveniencia u oportunidad.

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.

C. 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 implantacién en emplazamientos
diversos a los anteriormente ocupados o0 a los propuestos.

Sin descartarla, en el supuesto de edificaciones integradas en el Catalogo del Patrimonio Urbanistico,
la viabilidad y/o conveniencia de esa opcidn debera ser analizada, ademas, desde la perspectiva de
su incidencia en el mantenimiento y preservacion de dichas edificaciones y/o de los elementos de
valor de las mismas, descartandola en el supuesto de que resulte desfavorable para la consecucion
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de ese objetivo. En todo caso, la viabilidad de esa opcion debera ser objeto de informe favorable de
la Administracién competente en la materia.

4. Implantacién de nuevas explotaciones agrarias comunes.

La implantacion de nuevas explotaciones agrarias comunes requerira la cumplimentacién, entre
otras, de las condiciones establecidas en los apartados 1 —certificacion de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa—y 2 —superficie minima del terreno vinculado a la misma— de este mismo articulo.

Con caracter general, a los efectos de su implantacion se tomaran como referencia, preferentemente,
las edificaciones preexistentes acordes con los criterios establecidos en este Plan General.

Se autoriza la construccidon de nuevas edificaciones e instalaciones de carécter agrario vinculadas a
nuevas explotaciones agrarias en terrenos situados en la zona global «Rural agroganadera y de
campifia», previa cumplimentacion de todos y cada uno de los requisitos establecidos a ese respecto
tanto en las disposiciones legales, incluidos instrumentos de ordenacion del territorio, vigentes, como
en este mismo Plan. Complementariamente, a los efectos de su implantacion seran objeto de la
debida consideracion y respeto los ambitos objeto de los condicionantes superpuestos a la
ordenacién urbanistica regulados en este Plan General.

La construccién, en su caso y siempre que se cuente con informe justificativo del organismo
competente en la materia, de edificaciones para guardar el ganado en esas zonas se adecuara a los
siguientes criterios:
— Parcela receptora minima: 10.000 m2.
— Superficie de techo edificable méaxima: 60,00 m23(t).
— N.2 de plantas de edificacion: 1 planta sobre rasante.
— Altura de edificacién: 3,00 m.
— Separaciones minimas de cualquier edificacién ajena a la parcela: 100,00 m.
— Caracteristicas constructivas: Por razones de acomodacion al paisaje, el Ayuntamiento podra
exigir la adopcién de determinados materiales de estructura o de cubrimiento, y de concretar colores
y formas que se adapten mejor al medio, e incluso la disposicion soterrada de la edificacion.

5. Usos residenciales auxiliares de las explotaciones agrarias comunes (horticolas o ganaderas).
A. Se autoriza la implantacion y/o construccion de viviendas auxiliares de explotaciones agrarias

horticolas o ganaderas en aquellos casos en los que, de forma previa y con el debido rigor, se
justifique la necesidad de las mismas para su destino a domicilio habitual y permanente de:

— El titular o titulares de la explotacion y sus descendientes en el supuesto de viviendas a habilitar
en edificaciones preexistentes a la aprobacién de este Plan General y consolidadas por el mismo,
destinadas a ese uso también con anterioridad a ese momento.

— El titular o titulares de la explotacion en el supuesto de viviendas a habilitar en:

* Edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion de este Plan General y consolidadas
por el mismo que, habiendo sido destinadas con anterioridad a ese momento a otro tipo de usos,
sean susceptibles de acoger usos residenciales.

* Edificaciones de nueva planta destinadas a ese uso.

En todo caso, la autorizacién de una o més viviendas se condiciona a, entre otros extremos, la previa
justificacion de que la explotacion agraria retne las condiciones de dimension y viabilidad productiva
y econémica exigidas en cada caso para dar cobertura econdémica al titular o titulares de la misma.

B. De conformidad con lo expuesto en el apartado 11 del anterior articulo 85 la implantacién de las
citadas viviendas auxiliares en unas u otras edificaciones se adecuara a los siguientes criterios:
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— En primer lugar y con cardcter preferente, se implantardn en edificaciones preexistentes y
consolidadas, destinadas a usos residenciales ya con anterioridad a la aprobacion de este Plan.

— En segundo lugar, en el supuesto de inexistencia de edificaciones como las comentadas, se
autoriza la implantacion de las citadas viviendas en otras edificaciones preexistentes destinadas a
usos no residenciales, siempre que, en atencidon a sus caracteristicas, relnan las condiciones
necesarias para su destino a ese fin.

— En tercer lugar y siempre que no resulte posible ninguna de las dos soluciones anteriores, se
autoriza su implantacion en nuevas edificaciones destinadas a ese fin, previa cumplimentacién, eso
si, de las condiciones establecidas, entre otros, en el articulo 31 de la Ley de Suelo y Urbanismo de
30 de junio de 2006.

— Complementariamente, salvo en los supuestos en los que se justifique su inviabilidad, las
viviendas que en su caso se autoricen se implantaran en una Unica y misma edificacion.

Siempre que la misma resulte acorde con los criterios establecidos en la legislacion, en los
instrumentos de ordenacion territorial y en el planeamiento urbanistico (incluido este Plan General)
vigentes, se autorizara la ampliacién de dichas edificaciones preexistentes y consolidadas con
caracter preferente a la construccion de nuevas edificaciones con ese fin.

C. Con la salvedad que se indica a continuacién, el nimero maximo de viviendas, incluidas las
preexistentes, vinculadas a una misma explotacién agraria no sera superior a dos (2) viviendas.

La citada salvedad incide en edificaciones preexistentes y consolidadas, destinadas a uso residencial
con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, que cuenten con una superficie de techo
superior a 500 m2(t) (sin computar la superficie bajo cubierta), en las que se autoriza la implantacion
de un maximo de tres (3) viviendas o de superficie de techo superior a 900 m3(t), en las que se
autorizara la implantacién de un maximo de cuatro (4) viviendas. En todo caso, su autorizaciéon queda
condicionada a la disponibilidad de la edificabilidad necesaria para posibilitar un tamafo minimo de
vivienda de 150 m?3(t).

A esos efectos, no se computara como tal superficie de techo la vinculada a las bordas o anejos
aislados de la edificacion y a los adosados a la misma no destinados con anterioridad a uso de
vivienda y que deberan eliminarse.

D. Se autoriza la implantacion de viviendas auxiliares de una explotacion agraria horticola o
ganadera, nueva o0 ya existente, en edificaciones residenciales preexistentes y consolidadas
vinculadas a la misma, en las condiciones que se exponen a continuacion:

a) Sin perjuicio del mayor o menor alcance de las obras de reforma y rehabilitacion que resulten
necesarias, las viviendas deberan ser habilitadas en edificaciones preexistentes destinadas a uso
residencial con anterioridad a la aprobacién de este Plan General.

No se autoriza la ampliacion de dichas edificaciones con ese fin, salvo en los siguientes supuestos:

— En el caso de que la edificacion residencial cuente con una superficie inferior a 250 m2(t), se
autoriza su ampliacion hasta ese techo.

— En el caso de que los titulares de la explotacion cumplan las condiciones necesarias para la
autorizacion de dos (2) viviendas vinculadas a la misma, y la edificacién cuente con una superficie
inferior a 350 m2(t), se autoriza su ampliacion hasta ese techo.

En todo caso, la autorizacion de esas ampliaciones se condiciona a la cumplimentacion de, entre
otras, estas tres condiciones.

* En primer lugar, se deberd justificar la idoneidad de la ampliaciéon en atencion a las condiciones
y caracteristicas de la edificacion preexistente y de su entorno.

* En segundo lugar, se deberan determinar y ejecutar las correspondientes medidas de

prevencion y/o minimizacion de impactos negativos de cualquier naturaleza que pudieran
derivarse de la ampliacion.
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* En tercer lugar, se deberan cumplimentar los requisitos establecidos en el articulo 31 de la Ley
del Suelo de 30 de junio de 2006 para los supuestos de edificacién residencial de nueva planta,
siempre que o bien la ocupacién en planta de la ampliacion planteada sea superior a 50 m2, o
bien la superficie de techo de la misma sea superior al 20% de la superficie de techo residencial
preexistente.

b) No se computarén, a estos efectos, otras viviendas existentes en el mismo edificio o bloque de
edificacion, no adscritas registralmente a la explotacion.

c) Sin perijuicio 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 vinculadas a las
mismas que den como resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 10.000 m2, salvo
que se garantice su adscripcion a otras explotaciones agropecuarias.

d) Se consolidan las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior a 10.000 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 o similares en esas mismas edificaciones.

f) Previa o simultdneamente a la autorizacion del uso de vivienda en la edificacién correspondiente, o
a la habilitacion de un nimero superior de viviendas al preexistente, o a la autorizacion de todo tipo
de ampliacién de la edificacion preexistente, debera presentarse el correspondiente proyecto de
derribo de los citados anejos o bordas.

E. Se autoriza la implantacién, exclusivamente en las zonas rurales agroganaderas y de campifia,
del uso de vivienda auxiliar en edificaciones preexistentes y consolidadas no destinadas con
anterioridad a ese uso y susceptibles de ese destino, en las condiciones expuestas en el siguiente
apartado para la implantacion de dicho uso en edificaciones de nueva planta, con las salvedades que
se exponen a continuacién.

Esas salvedades estan relacionadas con las condiciones expuestas en, entre otros, los apartados
«F.f» y «F.h» siguientes.

Siempre que se justifique su inviabilidad y/o no idoneidad, podra acordarse bien el reajuste de esas
condiciones para su adaptacién a las caracteristicas de la edificacion afectada y de su entorno, bien
su no aplicacion.

F. Se autoriza la construccion, exclusivamente en las zonas rurales agroganaderas y de campifia,
de una edificacién de nueva planta destinada a un maximo de dos (2) viviendas auxiliares de una
explotacién horticola o ganadera, nueva o preexistente, siempre que se cumplan, entre otras, las
siguientes condiciones:

a) Acreditacion de los requisitos mencionados en el apartado «1» de este articulo, asi como de la
naturaleza horticola y/o ganadera de la explotacién agraria.

b) Acreditacion de la inexistencia en los terrenos vinculados a la explotacion de edificaciones
destinadas a uso de vivienda o susceptibles de ese destino.

c¢) Acreditacion del cumplimiento de las restantes condiciones expuestas en los anteriores apartados
<<A>>, <<B>> y <(C>>,

d) Acreditacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion vigente en la materia,
incluidos, entre otros, los expuestos en el articulo 31 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio
de 2006.

e) Acreditacion del destino de la vivienda a domicilio habitual del titular o cotitular de la explotacion
agraria, previa justificacion de, entre otros extremos, dicha (co)titularidad.
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f) Sin perjuicio de lo que, en su caso y conforme a lo sefialado en el apartado «2» de este articulo,
acuerde la Diputacion Foral de Gipuzkoa en cuanto a la superficie y extensién de los terrenos
vinculados a la explotacion, la autorizacion de la citada nueva edificacion residencial requerira la
aportacion de una finca con una superficie minima de 10.000 m?, a la que aquella debera quedar
vinculada registralmente. La parcela receptora de la edificacion debera ser mayor de 10.000 m? y
formar parte de la explotacién. A estos efectos, las parcelas de una misma finca que se encuentren
contiguas o tan sélo separadas por algin camino o cauce publicos se consideran como unitarias.

g) Se debera acreditar que la explotacion tiene un minimo de cinco afos de actividad y desarrollo.
h) Niumero méaximo de viviendas: 2 viv.
i) Se autorizan los usos agricolas compatibles y el uso de hospedaje (agroturismo).

6. Construcciones destinadas a la explotacién agropecuaria.

A. Se consideraran entre ellas todas las construcciones de caracter fijo y estable, destinadas
directamente a usos de explotacion agropecuaria 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, industria agraria, etc.—, con excepcién de la vivienda.

B. Con la sola excepcion de las declaradas fuera de ordenacion, se entenderan consolidadas las
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién del presente Plan, y destinadas a esos
usos.

A los efectos de su ampliacién se entenderan aplicables las condiciones establecidas seguidamente
para las nuevas edificaciones, salvo que sean de imposible cumplimentacién, en cuyo caso el
Ayuntamiento adoptara, justificadamente, la resolucién que considere oportuna. La consolidacion de
las citadas edificaciones lleva asociado, con caracter general, el deber de eliminar las chabolas, los
anadidos precarios, las tejavanas, etc., con el fin de mejorar la configuracién y la imagen general del
conjunto de la edificacion y de su entorno.

C. Unicamente se podran instalar invernaderos en la zona rural agroganadera y de campifa de los
suelos no urbanizables, de acuerdo con la tramitacién prevista en el Decreto Foral 82/1998 de 24 de
noviembre. Las condiciones reguladoras de la forma de la edificacion seran reguladas en las
correspondientes ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS,
URBANIZACION, EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segun lo determinado en el
articulo 75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que resulten necesarias para evitar impactos
paisajisticos desfavorables.

D. Para su implantacién deberd mediar informe favorable de los organismos que tengan
competencia sobre los diversos aspectos de la misma.

E. Quedaran garantizadas: Las condiciones higiénico sanitarias y, especialmente, el sistema de
depuracién de vertidos y de saneamiento; la dotaciéon de abastecimiento de agua; el suministro de
electricidad y alumbrado exterior; el acceso, en el contexto de las condiciones generales establecidas
en este Documento; otros servicios que se estimen necesarios.

En el supuesto de que cualesquiera de esos servicios e infraestructuras no retnan las condiciones
necesarias para la construccion de la edificacién o instalacién proyectada, y el desarrollo en la misma
de las actividades previstas, se condicionara su autorizacion a la previa ejecucion de las obras y
actuaciones necesarias para la correcta y completa adecuacién de aquellos, asi como a su abono por
el promotor de la construccién. Se exigiran con ese fin, los avales o garantias que se estimen
necesarios.

7. Implantacién de nuevas explotaciones ganaderas.
La implantacion de nuevas explotaciones ganaderas que requieran la obtenciébn de la
correspondiente licencia de actividad clasificada 6 requieran la comunicacién previa de actividad

clasificada prevista en la legislacion vigente (En el momento de la formulacion de este Plan General,
la citada legislacién esta conformada por la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais
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Vasco, de 27 de febrero de 1998 modificada en parte por la Ley 7/2012, de modificacién de diversas
leyes para su adaptacion a la Directiva 2006/123/CE, de Parlamento Europeo y del Consejo relativa a
los servicios en el mercado interior) se vinculara a la cumplimentacion de las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las reguladoras de las
condiciones y normas técnicas higiénico-sanitarias y medioambientales de las explotaciones
ganaderas establecidas en el Decreto de 22 de septiembre de 2009 (Decreto 515/2009).

Articulo 61. Usos agrarios no profesionalizados.

1.

Parcela minima.

La parcela minima sera la fijada a los efectos de la determinacién de la unidad minima de cultivo (En
este momento, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto n.® 168, de 8 de julio de 1997, la
superficie de dicha unidad minima de cultivo en Gipuzkoa es de 10.000 m?2), salvo en el supuesto de
las parcelas que, con anterioridad a la aprobacion de este Plan General, cuenten con menor
superficie, en las que dicha actividad podra implantarse siempre que la misma sea superior a 3.000
m2,

Condiciones de edificacion

Se autoriza la construccion, exclusivamente en las zonas agroganaderas y de campifa, de una
chabola por parcela, destinada bien a la guarda de aperos, bien a pequefias cuadras o establos no
profesionales. Las condiciones reguladoras de la forma de la edificacién seran reguladas en las
correspondientes ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS MUNICIPALES DE LICENCIAS,
URBANIZACION, EDIFICACION Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, segun lo determinado en el
articulo 75 de la Ley 2/2006, de 30 de junio del suelo del Pais Vasco.

Condiciones de licencia.

La licencia debera ser solicitada por el duefio de la parcela aportando fotocopia de la escritura de
propiedad, plano de situacién de la parcela escala 1/5.000 como minimo, donde figure la ubicacién
propuesta para la chabola.

Ofras cuestiones.

Todas las edificaciones de estas caracteristicas actualmente existentes sin la correspondiente
licencia municipal, deberan legalizar su situacién en el plazo de dos afios desde la aprobacién del
presente Plan adaptandose a estas Ordenanzas. En caso contrario se consideraran fuera de
ordenacién y el Ayuntamiento podra proceder a su derribo con cargo al propietario. En todo caso, no
se autorizara la implantacion de usos residenciales en las mismas.

Articulo 62. Bordas y refugios de montafa

1.

Parcela minima.

Para la implantacion de una borda, siempre ligada a una explotacién, serda necesaria una parcela
minima de 15.000 m2 y una justificacion expresa de la necesidad de la construccién. La superficie
minima de parcela continua donde se ubica la borda o refugio de montafa sera de 3.000 m2.

Condiciones de edificacion

Podra autorizarse la construccién de bordas y refugios para animales en las zonas destinadas
prioritariamente al uso ganadero, en las condiciones de uso y regulacion de accesos que determine el
o6rgano competente de la Diputacion Foral de Gipuzkoa en materia de Agricultura para su
autorizacion.

Las condiciones dimensionales, de forma y volumen, y las de tratamiento estético de la edificacion
responderan a la tipologia y caracteristicas constructivas de este tipo de edificaciéon tradicional,
acorde a las condiciones del entorno natural donde se ubican.
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La superficie maxima cubierta de la borda ser4d de 60 m2, con una sola planta en la que podran
refugiarse ovejas, vacas, cerdos y yeguas, y la posibilidad de realizar una entreplanta. Dichas
construcciones contaran con cierre de obra o albanileria con acabado de piedra. Este cierre no
alcanzara la altura de la cubierta.

Condiciones de licencia.
La licencia debera ser solicitada por el duefio de la parcela aportando fotocopia de la escritura de

propiedad, plano de situacién de la parcela escala 1/5.000 como minimo, donde figure la ubicacién
propuesta para la borda.

Articulo 63. 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, u otros usos potenciales, considerandose en
este sentido inadecuada la plantacion masiva en las praderas existentes con pendientes inferiores al
30%.

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
Diputacioén Foral.

En ese mismo sentido, las plantaciones de masas forestales, cualquiera que sea la zona en la que se
pretendan efectuar se ajustaran, entre otras, a los criterios generales establecidos por la
Administracion competente (incluido el referido Departamento de la Diputacion Foral, etc.) en la
materia, incluso en la referente a las separaciones minimas de las plantaciones bien respecto de las
parcelas colindantes, bien de edificaciones existentes en otras fincas. En cualquier caso, deberan
cumplir con las determinaciones establecidas en el articulo 91 del presente Plan.

Articulo 64. Usos y edificaciones vinculados a las obras publicas.

1.

Usos y edificaciones considerados.

Tendran esta consideraciéon los usos y construcciones auxiliares para la ejecucion, 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, residuos urbanos, suministro de gas y energia eléctrica, radio/televisién y otros-, de
titularidad y promocién publica, cuya implantacion deba realizarse en el medio rural, cuando su
ambito de implantaciéon no haya sido definido expresamente como sistema general por este Plan
General.

Tramitacion.

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construccion se formulard una consulta previa al
Ayuntamiento en la que éste, en resolucién motivada, definira las condiciones de aportacion de
parcela, edificabilidad y dotacion de aparcamientos, asi como, en su caso, la eventual exigencia de la
previa formulacién de un plan especial.

En todo caso, se tomaran en consideracién 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 (En los supuestos en los que la superficie de la parcela vinculada a los citados
usos y edificaciones sea inferior a la de la unidad minima de cultivo se entenderd que la misma se
adecua a las excepciones reguladas en el articulo 25 y, en particular en el apartado «b» del mismo,
de la Ley de 4 de julio de 1995, de modernizacion de las explotaciones agrarias).

La superficie minima de la parcela y terrenos vinculados a los citados usos y edificaciones sera la
fijada, en su caso, en las disposiciones legales vigentes en la materia, o aquella que resulte
necesaria para la cumplimentacién de los requisitos establecidos en cada caso.
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4. Condiciones de edificacion:

El Ayuntamiento dispondra, en cada caso, los requisitos especificos de edificacion que, mediante
resolucion motivada, considere oportunos. En cualquier caso, deberan cumplimentarse las normas de
caracter general establecidas en este documento para el suelo no urbanizable.

5. Aparcamiento:
Dotacion minima: Una (1) plz. / 100 m2(t).
6. Infraestructuras y urbanizacion:

Deberan resolverse a costa del propietario los accesos, el abastecimiento de agua, el saneamiento,
el suministro de energia eléctrica, la telefonia, el alumbrado exterior y demas servicios, y se
garantizarda una adecuada urbanizacion, incluidos pavimentos y jardineria, dentro de las normas y
recomendaciones de integracion en el ambiente rural establecidas con caracter general.

Articulo 65. Industrias agrarias no vinculadas a la explotacion del territorio.

1. Se consideraran como tales las industrias agrarias que deban implantarse en suelo no urbanizable
que no tengan la condicién de usos auxiliares de una explotacion agraria, y, en cualquier caso, las
que tengan una «superficie de techo» mayor de 2.000 m?() o un espacio de maniobra o
almacenamiento al aire libre de mas de 5.000 m? (p).

Se autorizara exclusivamente su implantaciéon en terrenos integrados en las zonas agroganaderas y
de campifa. Paisaje rural de transicion.

2. Condiciones de edificacion y urbanizacion:
— Parcela aportada minima: 10.000 m=.

— Las edificaciones cumplimentaran los requisitos generales establecidos tanto en las disposiciones
legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de ordenacion territorial definitivamente
aprobado, como en este mismo Plan General y, en su caso, en el planeamiento que se promueva en
su desarrollo.

A ese respecto, a los efectos de la disposicion de acceso rodado seran consideradas como usos no
rurales.

Articulo 66. Usos residenciales auténomos.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificaciones situadas en las zonas globales «forestal»,
«agroganadera y de campifia» y «pastizales montanos», existentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan, ya destinadas al uso residencial con anterioridad y no declaradas expresamente fuera de
ordenacién.

Siempre que la misma se adecue a los criterios establecidos en las disposiciones legales, incluidos
instrumentos de ordenacion territorial, vigentes, se autoriza la sustitucién de esas edificaciones en el
supuesto de que razones asociadas a la situacion de las mismas o cualesquiera otras circunstancias
debidamente justificadas asi lo aconsejen. El conjunto de las actuaciones a ejecutar con ese fin tendran la
naturaleza propia de las actuaciones de reforma y rehabilitacién de edificaciones preexistentes.

Por el contrario, no se autorizara ni la construccion de nuevas edificaciones destinadas a uso residencial
auténomo, ni su implantacién en edificaciones existentes y consolidadas no destinadas con anterioridad a
dicho uso.

Se prohibe expresamente su implantacién en nuevas edificaciones.
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A esos efectos se entendera consolidada la edificabilidad existente, salvo la vinculada a las chabolas,
anadidos precarios y tejavanas adosadas o préximas al caserio cuya desaparicién sera requisito previo
tanto de la citada sustitucion, como de cualquier actuacion de rehabilitacion de la edificacién preexistente.

La autorizacion de cualquier actuacién de esas debera condicionarse a la mejora general de la
configuracién y de la imagen del conjunto del edificio y su entorno.

No se autoriza el incremento de la citada edificabilidad.

Con caracter general se autoriza la implantacion de un maximo de dos (2) viviendas en los caserios
(entendiendo el caserio como un tipo edificatorio aislado que dispone de por lo menos una vivienda ya
existente, segun el Registro de la Propiedad y que dispone de licencia de primera ocupacion o de
documento que deje constancia de modo fehaciente de su efectiva ocupacion residencial con anterioridad
al 1 de enero de 1.950) siempre que cuenten con una superficie de techo superior a 300 m2(t), de tres (3)
viviendas, siempre que esa superficie sea superior a 500 m2(t) y de un maximo de cuatro (4) viviendas,
siempre que cuente con una superficie de techo superior a 900 m2(t),. En todo caso, su autorizacion
queda condicionada a la disponibilidad de la edificabilidad necesaria para posibilitar un tamafio minimo de
vivienda de 150 m?(t).

Se consolida el nimero de viviendas existente en los edificios preexistentes que supere la citada
cantidad, siempre que aquellas hubiesen sido construidas en su momento con la o las correspondientes
autorizaciones administrativas, incluida la licencia municipal de construccion o preexistieran con ese uso
de vivienda desde un tiempo inmemorial.

El incremento del nUmero de viviendas vendra justificado siempre que las infraestructuras existentes de
agua potable, saneamiento, electricidad, etc. lo permitan. En cualquier caso, el proyecto de ejecucion para
la ampliacion del nimero de viviendas debera resolver los aparcamientos en un nimero no inferior a dos
(2) plazas de aparcamiento por vivienda y siempre que sea posible en el interior del edificio.

Articulo 67. Otros usos y edificaciones no rurales susceptibles de autorizacion.
1. Criterios generales.

A. Son susceptibles de autorizacién en el suelo no urbanizable los usos y construcciones diversos
de los mencionados en los restantes articulos de este Capitulo cuya implantacién, bien con caracter
general en dicho suelo, bien de forma especifica en cada una de las zonas globales que este Plan
General diferencia en el mismo, resulte acorde con los criterios establecidos en la legislacion y en los
instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

En concreto, son susceptibles de autorizacion los usos de proteccion ambiental, ocio y esparcimiento,
equipamiento, actividades econdémicas (bien de caracter terciario, bien de otra naturaleza,
susceptibles de implantacién en el suelo no urbanizable en atencién a sus caracteristicas y a sus
condicionantes) e infraestructuras de servicios de titularidad privada acordes con los criterios
establecidos en, entre otros, los apartados «3» y «5» del articulo 28 de la Ley de Suelo y Urbanismo,
de 30 de junio de 20086, y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

A los efectos de su autorizacion en el suelo no urbanizable, los usos terciarios susceptibles de
implantacion en el mismo se entenderan asimilables a los usos de equipamiento (Se ha de tener en
cuenta a ese respecto, con caracter general, que usos que, de acuerdo con lo establecido en, entre
otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen la
condicion de usos de equipamiento, en este Plan General son o pueden ser considerados como usos
terciarios. A este respecto y a modo de ejemplo, cabe citar los usos de equipamiento privado a los
que se hace referencia en dichos articulos. De ahi que, también se consideren autorizables en el
suelo no urbanizable los usos terciarios asimilables a los usos de equipamiento).

B. El promotor debera justificar cumplidamente que desde el punto de vista de su utilidad publica o
su interés social, es necesario u oportuno emplazar dichos usos en el medio rural.

C. La autorizacion de dichos usos y de, en su caso, las construcciones vinculadas a los mismos, se
entendera condicionada a la cumplimentacion de los criterios materiales y formales establecidos en
cada caso tanto en los citados legislacion e instrumentos de ordenacion territorial como en este Plan
General, y, dentro de éste, al régimen especifico de cada zona global diferenciada en el mismo.
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En ese contexto, la autorizacién de la implantacion de usos de equipamiento, actividades econémicas
(bien de caracter terciario, bien de otra naturaleza, susceptibles de implantacién en el suelo no
urbanizable en atencion a sus caracteristicas y a sus condicionantes) e infraestructuras de servicios
de titularidad privada acordes con los criterios establecidos en el apartado 5 del articulo 28 de la
citada Ley se condicionara tanto a la previa justificacion de la necesidad de su implantacion en el
medio rural, como a la también previa declaracién de su interés publico, de acuerdo con lo
establecido en ese mismo articulo.

D. La autorizacién de los citados usos podra ser condicionada a la previa elaboracién y aprobacion
del Plan Especial que, en su caso y para su implantacion, se estime necesario.

Dicho Plan Especial resultard en todo caso preceptivo en todos aquellos supuestos en los que la
implantacion de usos de equipamiento y terciarios requiera la construccién tanto de nuevas
edificaciones e instalaciones, como la ejecucién de nuevas infraestructuras de comunicacion y de
servicios.

E. Tanto dicho Plan Especial como el proyecto o proyectos técnicos a elaborar en cada caso
definirdan, con la precision necesaria y la escala y el alcance propio de cada uno de ellos, las
actuaciones y obras a realizar, incluidas las de urbanizacién (movimientos de tierras, infraestructuras,
jardineria, etc.) que justifique la intervencion, incluidas las medidas necesarias tanto para garantizar
la preservacion del caracter rural de los terrenos y entorno afectados, como para eliminar y/o
minimizar los impactos negativos de caracter ambiental, paisajistico o de cualquier otra naturaleza.

F. Los citados Planes Especiales y sus propuestas seran objeto del correspondiente Estudio de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental.

2. Implantacién de usos de equipamiento comunitario y actividades (usos terciarios, etc.) en
edificaciones e instalaciones existentes.

Siempre que su desarrollo requiera su implantacion en edificaciones, con la sola excepcién senalada
en el apartado «3» siguiente, se autoriza la habilitacion de dichos usos exclusivamente en
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan General. En todo caso, a los
efectos de esa autorizacion e implantacion deberan cumplirse las condiciones siguientes:

A. No se consideraran como tales edificaciones existentes las que se encuentren en todas o alguna
de estas circunstancias:

— Las declaradas fuera de ordenacion tanto por este Plan General como por el planeamiento
promovido en su desarrollo.

— Las disconformes con el régimen urbanistico vigente en el momento de su construccién, y no
acordes con el establecido en este Plan General.

— Las construidas sin la correspondiente autorizacion municipal y no acordes con el régimen
urbanistico establecido en este Plan General.

—Las que hayan sido o sean objeto de expediente disciplinar de caracter urbanistico no finalizado.

B. La implantacién de los citados usos sera autorizable, en su caso, en las edificaciones existentes
destinadas con anterioridad a la aprobacién de este Plan General a usos en si mismos principales o
auténomos, y no auxiliares de otros. En concreto, no se autoriza su implantacion en, entre otras,
bordas, chabolas o edificaciones similares.

C. La reconstruccion o rehabilitacion de las citadas edificaciones se adecuard a los criterios
establecidos en la legislacion vigente, no siendo posible la misma en los supuestos en los que no se
cumplan esos criterios (Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo establecido en, entre otros, el
articulo 30 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006).

D. Con caracter general, se entenderan consolidadas dichas edificaciones, con las caracteristicas -

parametros formales de la edificacion; edificabilidad urbanistica; etc. que tengan en el momento de
aprobacioén de este Plan, excluidas:
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— Las edificaciones o partes de las mismas afectadas por alguna o algunas de las circunstancias
expuestas en el anterior apartado «A».

— Las edificaciones o partes de las mismas que, a los efectos de garantizar la preservacion y el
mantenimiento de las condiciones ambientales, paisajisticas, etc. tanto de los terrenos y de las
edificaciones afectadas como de su entorno, y de mejorar la configuracion y la imagen general del
conjunto, deban ser eliminados.

Asi, no se entenderan consolidadas, ni serdn computables a los efectos de la determinacion de la
citada edificabilidad las chabolas, las tejavanas, los anadidos precarios y demas elementos
degradantes.

E. 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 50 m3(t). Dichas
ampliaciones deberan adosarse en todo caso al edificio principal.

La autorizacion de ampliaciones superiores a la citada, estara supeditada a la cumplimentacion de las
condiciones expuestas en el apartado «3» siguiente.

F. En ningln caso se autorizaran segregaciones de las fincas afectadas que den como resultado
nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 10.000 m2, salvo que se garantice su adscripcion a
otras explotaciones agrarias existentes.

G. Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior a
10.000 m?, si bien estas no podran ser objeto de segregaciones.

H. Deberan cumplimentarse, entre otros, las condiciones establecidas en el apartado «3.B» del
articulo 34 de estas Normas Urbanisticas.

3. Implantacién de usos de equipamiento comunitario y actividades (usos terciarios, etc.) en nuevas
edificaciones e instalaciones.

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:

A. La previa y preceptiva formulacién y aprobacién, conforme a lo sefialado en estas Normas
Urbanisticas, de un plan especial que justifique, entre otros extremos:

— El interés publico de los usos y construcciones planteados, siempre que el mismo no haya sido
declarado con anterioridad.

— La idoneidad del emplazamiento de las actividades y edificacion propuestas en el medio rural.

— La inviabilidad de su implantacién, bien en su integridad bien parcialmente, en edificaciones
preexistentes.

Ese plan especial determinara, entre otros extremos, los criterios de intervencion ambiental y
paisajisticos que se estimen adecuados a los efectos de la preservacién, mantenimiento y, en su
caso, restauracion de las condiciones ambientales y naturales de los terrenos afectados y de su
entorno.

B. Las condiciones de aplicacién general establecidas en estas Normas Urbanisticas.

E. Superficie de techo edificable maxima:

— Parcela < 6,0 ha 1.000,00 m2(t).

— Parcela > 6,0 ha 1.200,00 m2(t).

— Tratdndose de parcelas con superficie superior a 6,0 ha, y previa justificacion al respecto, el plan
especial a formular podra reajustar al alza la citada superficie de techo edificable.
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F. Dotacion de aparcamiento minima: 1 plz./100 m2(t).
G. Vivienda auxiliar: 1 viv./parc. (maximo).

Se destinara a las personas que regenten o custodien las instalaciones, y, se construira dentro de la
edificabilidad autorizada e integrada en el edificio principal.

H. Deberan determinarse y ejecutarse las medidas y previsiones adecuadas para dar respuesta a
las necesidades asociadas a los usos y construcciones planteados en materias como las siguientes:

Accesos al lugar; abastecimiento de agua; saneamiento; suministro de energia y alumbrado exterior;
telefonia; cualesquiera otros servicios e infraestructuras que se estimen convenientes.

Las medidas y previsiones que se determinen y ejecuten garantizan el adecuado tratamiento y
urbanizacién del conjunto, incluida la preservacién, el mantenimiento y, en su caso, la restauracién de
las condiciones ambientales de los terrenos y edificaciones afectados y de su entorno.

I. Restantes condiciones que establezca el referido plan especial.
4. Usos de infraestructuras de servicios de titularidad y promocion privada.
A. Infraestructuras de servicios de caracter autbnomo:

a) Se consideraran como tales las infraestructuras de servicios que se pretendan implantar de forma
auténoma, sin vinculacién alguna a otros usos autorizados en el suelo no urbanizable.

b) Su autorizaciéon e implantacion se vinculara al cumplimiento del conjunto de las condiciones y
criterios generales establecidos para las mismas en estas Normas Urbanisticas (incluidas las fijadas
en los articulos 85 y siguientes), asi como en el anterior articulo 81 para los usos e instalaciones
vinculados a las obras publicos, con la salvedad del uso de vivienda, que no sera autorizado en
ningun caso.

c) En todo caso, las condiciones anteriores se entenderan reajustadas y/o complementadas de
conformidad con los criterios establecidos en:

— El Plan Especial de ordenaciéon de las mismas que, en su caso y siempre que asi lo estime
conveniente el Ayuntamiento, deba promoverse a los efectos de su autorizacién e implantacién, de
conformidad con lo expuesto en el anterior apartado «D» de este mismo articulo.

— En las Ordenanzas municipales de urbanizacién y edificacion a promover en desarrollo de este
Plan General.

— En las restantes disposiciones legales vigentes en la materia.

d) En atencién a su dimensionamiento y a la intensidad de ocupacién de terrenos por parte de las
mismas podran incluso diferenciarse las infraestructuras aisladas y las intensivas.

La implantaciéon de infraestructuras de caracter intensivo (huertas solares, etc.), asi como de las
restantes que se estimen oportunas, se podra condicionar a la previa formulacién del correspondiente
plan especial de ordenacién de las mismas, y a la justificacion en él tanto de la idoneidad de su
emplazamiento en el lugar afectado, como de la inexistencia de afecciones perjudiciales derivadas de
ellas.

e) Siempre que sus caracteristicas y sus condicionantes lo justifiquen, podran ser asimilados y/o
asimilables a los usos de actividades econdmicas.

En concreto, podran ser objeto de esa asimilacion las actuaciones de creacion, administracion,
explotacion, etc. de recursos y servicios, asi como las de implantacion de instalaciones asociadas a
los mismos, a las que se hace referencia en los apartados «2.1.A» y «7.1» del articulo 7 de estas
Normas Urbanisticas.
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B. Infraestructuras de servicios auxiliares de otros usos autorizados.

a) Se consideraran como tales las infraestructuras de servicios que se pretendan implantar con
caracter auxiliar y/o al servicio de otros usos autorizados en el suelo no urbanizable.

b) Su autorizacién e implantacién sera efectuada en las condiciones establecidas en el contexto de la
autorizacion e implantacion del uso principal.

Y en consonancia con ello, las condiciones urbanisticas generales de autorizacion e implantacion de
dichas infraestructuras (aportacion de parcela, separaciones a linderos, etc.) seran las asociadas al
uso principal, complementadas con las especificas establecidas para las mismas en las disposiciones
legales vigentes en la materia.

Articulo 68. Campamentos turisticos.

Complementariamente a la preceptiva cumplimentacion de los criterios establecidos en la legislacion
vigente en la materia, su autorizacion deberd vincularse a la cumplimentacién de estas otras condiciones:

A. Se autoriza su implantacion exclusivamente en:

La zona de uso global ganadera y de campifia, con el debido respeto y adecuacion a los criterios
reguladores de los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica, sin perjuicio de la adecuada
integracién de las realidades y elementos afectados por esos condicionantes en la actuacién, en
condiciones que garanticen su preservacion.

B. Su implantacion sera efectuada en condiciones que no supongan una degradacién paisajistica o
ambiental del medio en el que se asienten, plantandose el arbolado necesario en su formalizacion.

C. Deberd justificarse la resolucién de los accesos de tal forma que en la temporada punta no supongan
un problema para la red viaria general o local, disponiéndose en el interior del recinto tantas plazas de
aparcamiento como lugares para la ubicacion de tiendas o «rulotes», con independencia de los
destinados a aparcamientos de visitantes.

D. Debera asimismo resolverse el abastecimiento de agua, el saneamiento, el suministro de energia
eléctrica, la telefonia, el alumbrado y demas servicios, haciendo especial énfasis en la solucion al sistema
de depuracion y vertido de las aguas negras de acuerdo con la dimension y la capacidad maxima de la
instalacion.

E. Queda prohibida la instalaciéon de cualquier elemento permanente sobre el conjunto de las plazas de
acampada para evitar que el camping degenere en una zona de residencia estable.

F. En atencién tanto a la envergadura y alcance de la actuacién propuesta como a las condiciones y

caracteristicas del ambito afectado, el Ayuntamiento podra aceptar o no su implantacion y en cualquier
caso condicionar su autorizacion a la previa formulacién y aprobacién de un Plan Especial.
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TITULO SEXTO

NORMAS REGULADORAS MEDIOAMBIENTALES DERIVADAS DEL PROCEDIMIENTO DE IMPACTO
AMBIENTAL

CAPITULO1 ORDENANZAS GENERALES

Articulo 69. Formulacion del régimen de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental.

Formulado de conformidad con lo dispuesto en la Ley 3/1998 de 27 de febrero General de Proteccion del
Medio Ambiente del Pais Vasco y del Decreto 183/2003 de 2003, la presente normativa general tiene por
objeto establecer las medidas correctoras generales a fin de minimizar el Impacto Ambiental que las
previsiones del planeamiento puedan ocasionar en el medio natural, faunistico y geolégico del término
municipal.

Todas las determinaciones generales y particulares que aqui se establecen tienen su base en el
documento de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental que se implementa en este Plan General.
Articulo 70. Actuaciones hidraulicas.

Las actuaciones hidraulicas que se acometan en las margenes de los rios se regularan en base a los
criterios establecidos en el Plan Hidrolégico Norte Ill, en su Seccion 5.2, Subseccién 1.2 «Criterios sobre
Estudios, Actuaciones y Obras para prevenir y evitar los dafos debidos a inundaciones, avenidas u otros
fenbmenos hidraulicos», Normas 2.1.5.1.1.a 2.1.5.1.17.

Articulo 71. Gestion de materiales y residuos.

La Gestion de residuos inertes e inertizados se realizara en base al Decreto 49/2009, de 24 de febrero,
por el que se regula la eliminaciéon de residuos mediante depésito en vertedero y la ejecucién de los
rellenos y a la Orden de 15 de febrero de 1995 (Pais Vasco, Dpto. de Ordenacion del Territorio, Vivienda
y Medio Ambiente) sobre el contenido de los proyectos técnicos y memorias descriptivas de instalaciones
de vertederos de residuos inertes y/o inertizados, rellenos y acondicionamientos de terreno.

En cualquier caso se evitara cualquier afeccion a zonas ambientalmente sensibles.

Articulo 72. Proteccion del paisaje.

Se exigira, en general, para aquellos proyectos con un impacto paisajistico significativo susceptibles de
ser autorizados, la obligacién de incorporar programas de restauracion o de minimizaciéon, como condicion
para el posible otorgamiento de la licencia correspondiente.

Se exigira un estudio de impacto paisajistico para aquellos proyectos que puedan afectar visualmente a
los elementos y ambitos catalogados y/o protegidos.

Articulo 73. Consumo energético y calidad del aire.

Con caracter general se tendran en cuenta las siguientes medidas encaminadas al ahorro energético:

—Se utilizara un sistema de iluminacion de bajo consumo en los espacios publicos y en los espacios
comunes de las nuevas edificaciones.

—Se estableceran las condiciones que permitan la maxima eficiencia de captacién solar en las
edificaciones y en el aprovechamiento de la luz natural.

—Se propondran sistemas mixtos para el suministro de agua caliente sanitaria en las nuevas
edificaciones, con utilizacion de captadores solares y acumuladores.
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—Se incentivaran instalaciones fotovoltaicas en los nuevos edificios publicos, asi como sistemas de
cogeneracion de electricidad en los nuevos equipamientos y grandes edificios (oficinas, comercios,
hoteles, etc.).

Articulo 74. Gestion de materiales y residuos.

En los Planes Parciales y/o Especiales correspondientes a los sectores industriales se realizaran reservas
de suelo para las necesidades de reciclaje y tratamiento de los residuos industriales.

Se incluirdn en las normas y ordenanzas la exigencia a los proyectos de establecimientos turisticos,
hoteleros, etc. de implantar la recogida selectiva de materiales susceptibles de valorizacion.

Se incluiran en las normas y ordenanzas de edificacion la exigencia a los proyectos de prever espacios
adecuados para la recogida selectiva.

Se prevera la redaccion de ordenanzas municipales para la gestion de residuos de la construccion.

Articulo 75. Criterios de biodiversidad.

Se incluiran criterios de biodiversidad en el disefio de los espacios libres urbanos y, en general, en el
tratamiento de la vegetacién urbana.

Articulo 76. Determinaciones para el planeamiento de desarrollo.

Los planes parciales y los proyectos de urbanizacién de los ambitos de suelo urbanizable deberan
recoger todas las medidas protectoras y el programa de supervision previstos en Estudio de Evaluacion
Conjunta de Impacto Ambiental.

Deberan resolver adecuadamente el enlace de los servicios urbanos e infraestructuras necesarios para
dichos ambitos (acometidas de aguas, electricidad, gas, telefonia, saneamiento, viales de acceso,
transporte publico, etc.) con los generales del municipio, y acreditar que tienen capacidad suficiente para
cubrir la demanda. De esta forma, se justificaran debidamente:

— La existencia de dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo
sobre los recursos hidricos de la zona.

— La adecuacion de las redes de saneamiento y abastecimiento de cada ambito de urbanizacién. Dada la
posible acumulacion de caudales a evacuar asi como la presiéon y caudales de la red de abastecimiento y
saneamiento, se tendrda en cuenta la posible influencia de las restantes areas aptas para urbanizar o
urbanas, de manera que se evite una sobresaturaciéon de las redes. La red de saneamiento y de aguas
pluviales sera de tipo separativo. Las aguas residuales generadas en los nuevos ambitos urbanizables
seran conducidas a la red general de saneamiento.

— La capacidad viaria de los accesos necesarios para acceder a los nuevos ambitos urbanizables en
funcion de la frecuentacion que van a soportar, de forma que se resuelvan adecuadamente los problemas
de accesibilidad y movilidad entre dichos ambitos y el resto del municipio.

Los proyectos de urbanizacién por su parte, incluiran un proyecto de restauracion ambiental y paisajistica
que recoja, entre otros, los siguientes aspectos:

— Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras y actuaciones complementarias, tales
como: Instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras de nueva creacion, zonas de extraccién de
materiales a utilizar en las obras, red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales, accesos y vias
abiertas para la obra, etc.

— Actuaciones a realizar en el area afectada para conseguir la integracion paisajistica de la actuacion,
con especial atencién a: Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia, integracion del sector en
relacién con la orografia de la zona (taludes tendidos, técnicas «vivas» de estabilizacion de taludes) y los
bordes de los cauces, limitacion de las areas pavimentables, minimizacién de la afeccion a las masas
arboladas de interés naturalistico, descripcién de las especies vegetales que se van a utilizar en la
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restauracion y de los métodos de implantacion y mantenimiento de las mismas, que tendran que
adecuarse a las caracteristicas bioclimaticas y del terreno, etc.

— En caso de que existan niveles altos de ruido, la urbanizacién tendra en cuenta la posibilidad de
ordenar los distintos edificios previstos en el sector en funcién de los usos que van a tener dichos
edificios, de forma que aquellos menos utilizados (industrial, servicios) puedan servir de pantallas
acusticas respecto a aquellos edificios mas sensibles al ruido (viviendas, equipamiento escolar,
equipamiento sanitario).

— Se respetaran e integraran en las actuaciones las manchas de entidad de vegetacion autéctona
(robledales, alisedas, etc.) Ademas, los proyectos de restauracion y revegetacion que se desarrollen
facilitaran, en lo que sea posible, el aumento de su extension y la conexién de las mismas con otras
manchas de vegetacion cercanas, favoreciendo asi la formacién de corredores ecoldgicos.

— Se integrara la red de drenaje de las aguas de escorrentia y los cursos de agua existentes.

— La implantacién de las actuaciones se adaptara lo mas posible a la topografia de la zona con el fin de
minimizar la necesidad de los movimientos de tierra y su impacto paisajistico.

— Se tendra en cuenta la presencia de elementos del Patrimonio Arqueolégico e Histérico-Arquitectdnico
para conseguir que las actuaciones que se prevean favorezcan su conservacion y restauracién. En todo
caso, debera asegurarse que cualquier obra u actuacion que pudiera afectarles se realice sélo tras
consulta sobre los criterios a seguir al organismo correspondiente (Direccion General de Cultura de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa).

Articulo 77. Condiciones de las edificaciones.

Se tendran en cuenta las caracteristicas ambientales del entorno y, con el objetivo de integrar las
edificaciones en el paisaje de la zona y se eviten las intrusiones visuales, se definirdn unas condiciones
edificatorias (materiales, colores, morfologia, alturas, volimenes, etc.) que estén en consonancia con la
tipologia edificatoria y estética del municipio.

Las fachadas de los edificios tenderan a tener un tratamiento diferenciado segln su orientacion: Mas
cerrado y aislado al norte y mas abierto y acristalado al sur.

Se procurard que los materiales constructivos a utilizar en las edificaciones tengan un grado de
aislamiento térmico y sean lo mas duradero y lo menos contaminantes posibles.

La ordenacién interna de los espacios de los edificios procurara estar en consonancia con una distribuciéon
que optimice las condiciones de iluminacién y aprovechamiento solar en los espacios que van a ser mas
frecuentados. En su caso, esta ordenacion interna tendra en cuenta los posibles problemas de ruido
existentes, de forma que los espacios mas sensibles al ruido (habitacion, salén, etc.) se localicen lo mas
lejano posible a los focos emisores de ruido.

CAPITULO2 NORMATIVA GENERAL PARA EL SUELO URBANO Y URBANIZABLE. MEDIDAS
GENERALES DE PROTECCION EN EL DESARROLLO URBANO

Articulo 78. Senalizacion de las superficies afectadas.

Se jalonaran las superficies afectadas por las obras con objeto de no afectar mas superficie de la
estrictamente necesaria.

Se sefalizaran las areas exteriores de las zonas de excavacién y de las instalaciones auxiliares de las
obras, con objeto de que la maquinaria pesada circule y trabaje dentro de los limites de las obras y se
evitara la extraccién de materiales y el vertido de sobrantes en todas las areas emplazadas fuera de las
superficies jalonadas.
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Articulo 79. Movimientos de tierras.

Se definirdn procesos que permitan recuperar selectivamente los horizontes edaficos superficiales, mas
valiosos, con especial atencion a las obras que se desarrollen sobre suelos de alta capacidad agroldgica.
Estos suelos podran reutilizarse en los espacios correspondientes al Sistema General de Espacios Libres,
restauracion de areas de proteccion de aguas superficiales, areas agroganaderas intensivas.

Se acopiaran los suelos fértiles a lo largo de los ambitos de actuacion, en lugares que no interfieran en el
normal desarrollo de la obra, de manera que puedan ser reutilizados posteriormente en las superficies
que se van a recuperar. El acopio de tierra vegetal se mantendra exento de objetos extrafios, y de
ninguna manera se mezclara con otros materiales procedentes de excavacion o relleno.

Las tierras obtenidas en excavaciones se utilizaran en rellenos que se realizaran en lugares establecidos
por los estudios previos u ordenanzas correspondientes.

Articulo 80. Acondicionamiento general de las nuevas formas de relieve.

Se remodelara la topografia alterada, de modo que se ajuste o méas posible a la natural. Se redondearan
taludes, en planta y en alzado, evitando aristas y superficies planas. Se aplicaran medidas con objeto de
minimizar los impactos relativos a cambio de relieve y los riesgos geologicos en los distintos
emplazamientos.

Articulo 81. Restauracion de las superficies afectadas.

Se restauraran los suelos degradados. Seran reacondicionados convenientemente una vez concluida la
actuacion, al objeto de recuperar su anterior uso.

Articulo 82. Caminos de acceso.

Se utilizaran preferentemente caminos preexistentes para el acceso a las obras. Se especificaran los
caminos de acceso a las obras antes del inicio de las mismas y se evitara la creacion de nuevas vias de
acceso. En caso de ser necesarias, se procurara la maxima adaptacién al terreno, de tal manera que se
eviten taludes de excesiva pendiente, que generen desmontes o terraplenes marcados y de grandes
dimensiones.

Articulo 83. Afeccion a recursos hidricos.

Debera realizarse un seguimiento y control de las regatas afectadas y se evitara el aporte de materiales
en suspension. Para ello, se realizaran analisis de la calidad de las aguas de las regatas aguas abajo del
ambito de afeccion (parametros mas comunes: T.2, pH, conductividad, sélidos en suspension, etc.). Se
establecera una situacién preoperacional, para poder llevar un control de las mismas durante la fase de
construccion.

Se impedira la contaminacion de las aguas y del suelo por vertidos accidentales. Se prohiben los vertidos
de maquinaria a las aguas superficiales. Las superficies sobre las que se ubiquen las instalaciones
auxiliares estaran impermeabilizadas y contaran con un sistema de drenaje superficial, de modo que los
liquidos se puedan recoger en sistemas apropiados para recuperar cualquier derrame accidental antes de
su infiltracién en el suelo.

Las zonas de repostaje de combustible y los emplazamientos del parque de maquinaria y mantenimiento
de vehiculos, dispondran de un sistema de recogida de residuos. Se evitara, en todo caso, el vertido de
las aguas procedentes del lavado de hormigoneras. Esta operacion debera realizarse en areas
impermeabilizadas.

Para permitir el paso de peces por los tramos afectados y su instalacion a lo largo de los mismos, se
propone crear fondos irregulares y rugosos en los lechos de los rios modificados.
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Articulo 84. Senalizacion de la vegetacion afectada.

Se delimitaran y sefialaran las superficies que se van a desbrozar y se marcara el arbolado que es
necesario talar. Se mantendra como objetivo deseable la preservacion de cualquier pie en caso de duda.
Se eliminara Unicamente la vegetacion afectada por el movimiento de tierras y que resulte incompatible
con la ordenacion resultante.

Articulo 85. Acopio de tierra vegetal. Compactacion del suelo.

Durante el acopio de tierra vegetal se vigilaran los niveles de materia organica. Asimismo, se realizara un
despedregado de la misma, con caracter previo a la siembra.

No se compactara el ultimo metro de la superficie perfilada, con el fin de facilitar la vegetacién a instalar.
Asimismo, se instalara una capa de tierra vegetal de al menos 30 cm de profundidad.
Articulo 86. Restauracion paisajistica.

Se realizara una restauracion paisajistica de las zonas afectadas con objetivos ecolégicos, paisajisticos y
de control de la erosién de las superficies descarnadas producidas durante las obras.

Para la restauracién paisajistica se emplearan preferentemente especies autéctonas, tanto para la
restitucion de las regatas como para la recuperacion de las areas forestales afectadas.

A medida que vayan avanzando los desmontes se instalaran cubiertas herbaceas para evitar el riesgo de
erosion. Para ello se emplearan especies adaptadas a las condiciones edafolégicas y climatolégicas del
lugar.

En las areas de rellenos se realizaran plantaciones de arboles y arbustos que persigan los siguientes
objetivos: Integracién paisajistica de las distintas actuaciones con su entorno, potenciar los valores
ecologicos y estéticos del lugar y por Ultimo la estabilizacion de los taludes resultantes.

Las labores de mantenimiento de la vegetacion y de las zonas restauradas se realizaran durante todo el
periodo de garantia, reponiendo las marras resultantes y realizando la resiembra de las superficies
fallidas.

Articulo 87. Afeccion a la fauna.

Se realizara un cerramiento de las zonas de actuacién, con objeto de impedir la entrada de animales y
asegurar el mantenimiento de las plantaciones que en su caso se realicen.

Asimismo, se minimizara la afeccion a la fauna por ruidos, contaminantes, etc., debido a los movimientos
de maquinaria innecesarios.

Las actuaciones previstas se realizaran en periodos no coincidentes con la fase de reproduccion de la
fauna de interés.

De forma previa al comienzo de las obras que afectan al cauce de los cursos fluviales se realizara una
retirada de peces por medio del método de «pesca eléctrica».

Se modificaran los proyectos que generen barreras a los movimientos o migraciones de las especies
faunisticas, con el fin de evitar la creacién de nuevos obstaculos.
Articulo 88. Socioeconomia.

Se seguiran las directrices establecidas en el Normativa Vigente en materia de Seguridad e Higiene en el
trabajo.
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Se llevara un control del trafico durante las obras con objeto de no ocasionar molestias ni riesgos
adicionales por el incremento del mismo.

Se atenuara la contaminacion del aire por riegos periédicos de caminos, limpieza de los lechos de polvo
depositados en el entorno de las obras, minimizacion del levantamiento de polvo en las operaciones de
carga y descarga de materiales, etc.

Se controlaran los limites de velocidad y el volumen de vehiculos que circulen por la zona de actuacion,
especialmente en los dias secos y de mucho viento.

La maquinaria se dotara con los dispositivos necesarios para minimizar el ruido y cumplird estrictamente
las Directivas 86/662/CEE y 95/27/CE, relativas a las limitaciones de las emisiones sonoras de la
maquinaria de obra, para alcanzar un elevado nivel de proteccion del medio ambiente.

Se realizard un adecuado mantenimiento de la maquinaria y en todo momento se llevaran a cabo las
revisiones que se estimen necesarias.

Articulo 89. Proteccion del patrimonio cultural.

Sin perjuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco, si
en el transcurso de las labores se produjera algun hallazgo que suponga un indicio de caracter
arqueoldgico, se suspenderan preventivamente los trabajos en la zona y se informara inmediatamente al
Departamento de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se
deben adoptar.

Articulo 90. Residuos.

Los residuos generados en las obras, incluyéndose los resultantes de las operaciones de preparacion de
los diferentes tajos, sobrantes de excavacion, demolicion de estructuras, desmontaje de ataguias y de la
campana de limpieza, seran gestionados de acuerdo a lo establecido en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de
Residuos, R.D. 833/1988 y R.D. 952/1997 (estatal), el Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se
regula la eliminacién de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucion de los rellenos (Pais
Vasco) y el R.D 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacién de residuos mediante
depdsito en vertedero.

Tanto los aceites usados como los alquitranes se trataran como residuos téxicos y peligrosos y se
deberan gestionar de acuerdo a lo establecido en la Ley 10/98, de Residuos y en el D. 259/1998, de 29 de
setiembre, por el que se regula la gestion del aceite usado en el ambito de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, y demas normativa concordante.

La recogida de residuos se realizara mediante envases, convenientemente etiquetados. Estos envases se
depositardn en zonas previamente designadas a este uso, convenientemente impermeabilizadas, sobre
solera de hormigén, bajo cubierta y de forma que se garantice la recogida selectiva de los mismos.

Asimismo, se designaran unas zonas especificas para el acopio de los residuos sélidos.
Las zonas de acopio de residuos contaran con extintores y se evitaran fuentes de ignicion, calor, etc. para
evitar la provocacién de incendios.

En caso de que ocurriese un vertido accidental, se procederia a su limpieza y se le daria el tratamiento
adecuado en funcion de la naturaleza del mismo.

Articulo 91. Suelos potencialmente contaminados.

En aquellos ambitos incluidos dentro del Inventario de Emplazamientos con Actividades Potencialmente
Contaminantes del Suelo en los que se realicen intervenciones con el fin de asentarse nuevas
actividades, se seguira lo dispuesto en el capitulo IV de la Ley 1/2005 de Prevencion y Correccién de la
Contaminacion del Suelo realizdndose con caracter previo los andlisis y estudios del suelo previstos a fin
de detectar la existencia de contaminacién y sus niveles, y determinar los usos admisibles y los sistemas
de descontaminacion necesarios, de forma que se garantice que no existen riesgos asociados a dicha
contaminacion para los operarios que desarrollaran los trabajos de construccion y para los usuarios de
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dichos ambitos de acuerdo a los usos que se establezcan en los mismos (residencia, industrial,
dotacional, ocio y disfrute, etc.).

Esta investigacién, para aquellas actuaciones de ejecucién directa, se desarrollard con caracter previo a
la aprobacion de los proyectos de urbanizacion y de construccion.

En los casos en los que sea necesaria la tramitacion de un instrumento de planeamiento (modificacion del
Plan General, Plan Parcial, etc.), el analisis se realizara previamente a su aprobacién provisional, y las
conclusiones y recomendaciones extraidas de la misma, se incorporaran a la documentacion especifica
(memoria, plan de etapas, estudio econdémico-financiero, etc.) de cada uno de estos instrumentos del
planeamiento municipal.

Articulo 92. Margenes de rios y arroyos.

En todo el ambito del término Municipal se respetaran las determinaciones y distancias establecidas en la
legislacién de Aguas y en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Rios y Arroyos de la CAPV.

Ademas, independientemente de la clasificacién y calificacion de suelo sobre las que se desarrollen, las
actuaciones previstas por el presente Plan General y su planeamiento municipal de desarrollo que afecten
al dominio publico hidraulico y su zona de servidumbre y policia, se realizaran buscando el mantenimiento
o restitucion de las condiciones naturales de los cursos fluviales, la conservacion y mejora de la
vegetacién de ribera, el disefio de trazados fluviales relativamente sinuosos y con pendientes
funcionalmente continuas, el descubrimiento de cauces actualmente cubiertos, la integracién en los
proyectos y planes urbanisticos de la red de escorrentia de tal forma que se evite su cubricion
indiscriminada, el mantenimiento de los cauces con lechos rugosos, etc.

En el caso de que los condicionantes hidraulicos de las actuaciones en determinadas areas determinen la
necesidad de realizar obras de encauzamiento y defensa, éstas se realizaran primando la utilizacién de
técnicas blandas de ingenieria bioldgica.

Desde el punto de vista paisajistico y ecologico, se aprovechara la potencialidad de los margenes de los
cauces de agua como elementos conformadores del territorio que permiten la conexiéon de los habitats y
su utilizacion como espacios de disfrute publico, por lo que seran referente en la ordenacion de la
edificacion y la determinacion a la baja de sus volumenes y sus margenes se constituirdn en paseos
arbolados y ajardinados destinados al uso del esparcimiento publico y/o &reas que mantengan su
funcionalidad como zonas de refugio y transito de especies animales y vegetales.

Articulo 93. Montes.

Con objeto de garantizar su diversidad y produccion, corresponde a la Diputacién Foral de Gipuzkoa la
mejora y conservacion de los montes de Gipuzkoa, tal como se recoge en la Norma Foral 7/2006, de 20
de octubre, de Montes de Gipuzkoa.

Independientemente de la clasificacion y calificacion de suelo sobre las que se desarrollen, las
actuaciones previstas por el presente Plan General y su planeamiento municipal de desarrollo que afecten
a los montes, se realizaran buscando ordenar los usos, fomentando el aprovechamiento sostenible del
monte, integrando los aspectos ambientales con las actividades econdmicas, sociales y culturales;
posibilitar el equilibrio entre su funcién econémica y la funcion publica inherente a la conservacion del
patrimonio natural, del clima, del balance hidrico, la limpieza del aire, la estabilidad y fertilidad del suelo, el
mantenimiento del paisaje, de la estructura agraria e infraestructuras, asi como de la funcién de
esparcimiento de los ciudadanos; fomentar la economia forestal, el empleo y el desarrollo del medio rural
y apoyar a quien sea propietario forestal en el cumplimiento de los deberes especificados en esta Norma
Foral, propiciando el equilibrio arménico entre los intereses generales y particulares; fomentar, consolidar
y aumentar la propiedad publica forestal; armonizar el régimen consuetudinario de los montes con el
ordenamiento juridico, de forma que puedan actualizarse sus instituciones, usos y costumbres y fomentar
la sensibilizacion e informacion, en coordinacion con otras administraciones publicas y agentes sociales,
hacia un uso y aprovechamiento mas respetuoso del monte, contribuyendo al cambio de actitudes
necesario, tanto de usuarios y consumidores de los bienes y servicios que genera, como de las
comunidades, empresas y profesionales que desarrollando su actividad, obtienen de él los variados
recursos naturales.
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CAPITULO 3 NORMATIVA GENERAL PARA EL SUELO NO URBANIZABLE. MEDIDAS
PROTECTORAS Y CORRECTORAS

Articulo 94. Areas de Vulnerabilidad a la Erosién.

Tal como se especifica en el articulo 106 de la presente normativa, se procurara evitar los desmontes, la
alteracion de las redes de drenaje superficial y subsuperficial y la desaparicion de la vegetacién en
aquellas areas que cuenten con suelos muy erosionados o de alto riesgo erosivo. Para estas areas se
aconseja el establecimiento de bosques protectores sometidos a una explotacion extensiva/selectiva
(entresacas y aclareos) y de turnos largos (arbolado de crecimiento lento), todo ello sin perjuicio de lo
establecido por la autoridad competente en las necesarias autorizaciones. El uso ganadero estara
condicionado a dichos objetivos.

De forma general, se respetara la cobertura arbérea en las areas de pendiente muy fuerte (superior al
50%), y se mantendran bosquetes de proteccion en las areas de pendiente fuerte (superior al 30%).

Articulo 95. Fauna y vegetacion.
1. Fauna.

Los cerramientos de las parcelas en Suelo No Urbanizable deberan realizarse de forma que se
favorezca la libre circulacién de la fauna silvestre.

En la ejecucion de nuevos viarios por el Suelo No Urbanizable, se estableceran pasos artificiales de
fauna si los mismos se realizan en zonas donde su presencia sea habitual.

En la instalacion de redes de energia eléctrica aéreas, se instalaran medidas de proteccion de la
avifauna que eviten su colision y electrocucion.

Se limitaran las actuaciones en Suelo No Urbanizable, especialmente en zonas de especial interés
para la fauna (bosques autoctonos bien conservados, etc.), durante la época de celo y cria de la
fauna.

2. Vegetacion.

Los nuevos accesos, infraestructuras, servicios y edificios que tengan que implantarse en Suelo No
Urbanizable evitaran su afeccion a las comunidades vegetales de interés (encinares, aliseda
cantabrica, robledal o bosque mixto de frondosas, hayedo, etc.).

Se respetaran los pies arbéreos notables y afiosos existentes. En caso de que algun ejemplar vaya a
ser afectado de forma irreversible por alguna actuacién, se estudiara la posibilidad de reubicarlo en
otra zona, siempre que un técnico competente garantice que tras el proceso de reubicacién el
ejemplar tiene suficientes probabilidades de supervivencia. En el caso en que se determine que es
necesaria la tala del ejemplar, se procedera al disefio de medidas compensatorias que minimicen en
lo posible la pérdida producida.

Se incentivard la conexion de manchas de vegetacién autdctona aisladas entre si y la creacion y
mantenimiento de bosquetes, setos, pantallas vegetales, vegetaciéon de orla y de ribera de los
arroyos y lindes de las fincas agricolas y prados, fomentandose el empleo de una combinacion de
especies arboéreas y arbustivas.

Articulo 96. Red Fluvial.

Cuando no sea posible la conexion a la red de saneamiento, se exigiran sistemas de depuracién de agua
auténomos para las edificaciones y actividades agroganaderas que se instalen en Suelo No Urbanizable.
No se otorgara licencia de construccion (y esta se entregara previo ingreso de un aval definido por los
técnicos del Ayuntamiento), hasta que se demuestre el buen funcionamiento de estos sistemas de
depuracion.
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Se estableceran las condiciones (cédigo de buenas practicas, franjas minimas respecto a cauces en las
que no se podran llevar a cabo abonado y/o tratamiento con fitosanitarios, tipos de pavimentacion, cierres,
etc.) para proteger los cauces fluviales de los desechos provenientes de las actividades agroganaderas,
(purines, estiércoles, fitosanitarios, etc.) que en cualquier caso queda prohibido su vertido al rio.

Articulo 97. Paisaje.
Se evitara en las actuaciones que se realicen la introduccién de lineas rectas innecesarias.

En el caso de la instalacion de invernaderos, dada su dificil integracién en el paisaje rural, se tendran en
cuenta las siguientes directrices:

— Se seleccionaran las dimensiones y disposicion adecuadas de los invernaderos con el fin de evitar
introducir lineas rectas innecesarias.

— Se evitard su localizacién en las zonas mas visibles y que mayor aportacion realicen a la percepcion
de los paisajes por parte de la poblacion, y en la linea del horizonte.

— Se incluirdn, en la medida de lo posible, setos y otros elementos que ayuden a integrar los
invernaderos en el paisaje, poniendo especial cuidado en que estas pantallas no acaben por
constituir un reclamo que atraiga la atencion sobre el elemento que se pretende ocultar.

Se minimizara al maximo la creacién de nuevos caminos rurales y forestales, analizandose que no existan
otras alternativas y siendo obligatoria la previa evaluacién simplificada de impacto ambiental de acuerdo
con la Ley 3/98.

Para las actuaciones de restauracién paisajistica, se utilizaran preferentemente especies autéctonas y
formas parecidas al paisaje existente, evitando las actuaciones geométricas y realizando repoblaciones y
plantaciones en general con borde difuso.

Los taluzamientos que sean necesarios se ejecutaran de la forma mas tendida posible, con superficies
onduladas y rugosas, de forma que permitan una mejor integracion. En caso de que sea necesaria la
estabilizacion de dichos taludes, se procuraran utilizar técnicas «vivas» de estabilizacion (estaquillados,
fajinas, entramados de madera, muros verdes, etc.). Si hay que instalar muros de contencion, éstos
procuraran ser de piedras superpuestas no cimentadas.

Los tendidos eléctricos, de telefonia, telecomunicaciones, etc. seran, en lo posible, soterrados, y en todo

caso, tras un adecuado estudio de alternativas, deberan implantarse de forma que produzcan el menor
impacto posible en el entorno.
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TITULO SEPTIMO

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANISTICO, ARQUEOLOGICO Y NATURAL
CATALOGADO

Articulo 98. Formulacion del régimen de proteccion de los elementos catalogados.

1. El Catalogo del Patrimonio Urbanistico de Berastegi tiene como fin la determinacion de:

—Por un lado, la relacién de conjuntos, bienes y elementos construidos o naturales existentes en el
municipio que, por su interés artistico, cultural, historico, arqueoldgico, ecolégico o naturalistico, cientifico,
etc., deben ser preservados y protegidos de posibles intervenciones destructivas o degradantes.

—Por otro, los criterios reguladores de su tratamiento y preservacion.

2. La citada relacion esta integrada por los bienes y elementos integrados en el documento «D. Catalogo»
de este Plan General, asi como los que resulten, en su caso, de su futuro reajuste y complementacion.

3. Todos esos bienes y elementos estan sometidos al régimen de proteccion establecido tanto en este
mismo Plan, como en las demas disposiciones legales vigentes en la materia (Ley del Patrimonio Cultural
Vasco, de 3 de julio de 1990, etc.).

Articulo 99. Categorias de bienes y elementos integrados en el Catalogo.

Se diferencian las siguientes categorias de bienes a preservar:

1. Patrimonio urbanistico:

— Bienes Inmuebles Declarados Monumentos.

— Bienes Inmuebles Propuestos para declarar como Monumentos o Conjuntos Monumentales de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

— Bienes Inmuebles Propuestos para ser Protegidos a Nivel Municipal por la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.

— Bienes Inmuebles Propuestos para ser Protegidos Parcialmente a Nivel Municipal por la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

— Bienes de interés Etnografico Propuestos para ser Protegidos a Nivel Municipal por la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco.

2. Patrimonio arqueolégico:

— Zonas Arqueoldgicas con la Declaracion de Conjunto Monumental.

— Zonas de Presuncién Arqueolégica.

— Otros Elementos Arqueoldgicos.

3. Espacios y elementos de caracter natural.
— Zonas rurales globales de proteccién especial.

— Otros espacios y elementos de valor natural.
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Articulo 100. Régimen general de proteccion de los bienes y elementos catalogados.

1.

Los bienes y elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o
degradantes, sin perjuicio de aquellas que tengan como fin la eliminacion de afadidos sin valor o que
desvirtuen 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 preservacion establecidos, asi como a la
materializacion concreta de las obligaciones de preservacion de la construccién 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 excluira la posibilidad de que en la resolucion
referente a la correspondiente licencia se definan, eventualmente, condiciones adicionales.

En todo caso, el propietario o promotor podré 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 resolucién municipal, o, de que incluso, la intervencién 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 Diputacién Foral de Gipuzkoa—, siempre que
las intervenciones proyectadas incidan en bienes sometidos legalmente a la tutela e intervencién de
los mismos.

Las obras a realizar en los bienes catalogados deberan cumplimentar en todo caso las condiciones
de preservacion establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes como en las resoluciones
que se emitan en los contextos mencionados 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 101. Régimen de proteccion de los bienes y elementos del patrimonio urbanistico.

1.

Bienes Inmuebles Declarados Monumentos.

A. Elrégimen de proteccion de los bienes y elementos integrados en la modalidad de «<monumentos
declarados» es el establecido en, por un lado, las disposiciones legales generales reguladoras del
patrimonio cultural, y, por otro, en las especificas referidas a cada uno de ellos.

B. Con caracter general, las obras y actuaciones planteadas en esos monumentos seran a informe
previo y preceptivo de la Administracion competente en materia de preservacion del patrimonio
cultural vasco en todos aquellos supuestos y ocasiones previstos en las mencionadas disposiciones
legales.

Bienes Inmuebles Propuestos para declarar como Monumentos o Conjuntos Monumentales de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

A. Con caréacter general, a los efectos de la realizacién de las correspondientes obras y actuaciones,
los citados bienes inmuebles han de entenderse sujetos al régimen de las denominadas
«intervenciones constructivas sin ampliaciéon», y dentro de éstas de las intervenciones de ejecucion
estricta de lo construido mediante su «restauracion conservadora», todo ello de conformidad con lo
establecido bien en el Decreto n.2 317, de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, bien en la disposicién que lo sustituya.
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B. Las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en esos bienes y elementos han de someterse a
informe previo y preceptivo de la Administracion competente en materia de preservacion del
patrimonio cultural.

C. El régimen de edificaciéon y uso establecido con caracter general tanto en este Plan General como en
el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de parcela o zona
pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entendera reajustado en la
medida y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservacién de valores propios de los
mismos. Ese reajuste afectara a, entre otros extremos, los parametros reguladores de la edificabilidad
autorizada en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y nimero de plantas) de las edificaciones
autorizadas.

3. Bienes Inmuebles Propuestos para ser Protegidos, Bienes Inmuebles Propuestos para ser Protegidos
Parcialmente y Bienes de interés Etnogréafico Propuestos para ser Protegidos a Nivel Municipal por la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

A. El régimen de proteccion preciso y especifico de estos bienes sera el definido en el plan especial
a promover con ese fin.

B. En tanto se promueva el indicado plan especial, a los efectos de la realizacion de las
correspondientes obras y actuaciones esos bienes y elementos han de entenderse sujetos al régimen
de las denominadas “intervenciones del tipo consolidacion”, de una ejecucion estricta de lo
construido. Solamente se admitiria la denominada “intervencién del tipo reforma” cuando se asegure
la conservacion de todos los valores patrimoniales del bien inmueble. Todo ello, de conformidad con
lo establecido bien en el Decreto n® 317, de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones protegidas
de rehabilitaciéon del patrimonio urbanizado y edificado, bien en la disposicién que lo sustituya.

C. Las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en esos bienes y elementos se someteran, en
Su caso y siempre que se estime oportuno, a informe de la Administracién competente en materia de
preservacion del patrimonio cultural.

Para ello, el Ayuntamiento podra solicitar la colaboraciéon e intervencion de las mencionada
Administracion a los efectos de determinar la viabilidad de aquellas obras y actuaciones.

D. El régimen de edificacion y uso establecido con caracter general tanto en este Plan General como
en el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de parcela o zona
pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entendera reajustado en la
medida y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservacion de valores propios de los
mismos. Ese reajuste afectara a, entre otros extremos, los parametros reguladores de la edificabilidad
autorizada en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y nimero de plantas) de las edificaciones
autorizadas.

Articulo 102. Régimen de proteccion de los bienes y elementos del patrimonio arqueoldgico.

1. Zonas Arqueoldgicas con la Declaracion de Conjunto Monumental.

El régimen de proteccién de esas zonas sera el establecido en, por un lado, las disposiciones generales
vigentes en la materia (en el Decreto137/2003 de 24 de junio de 2003, promovido en desarrollo de la Ley
de Patrimonio Cultural de 1990, etc. y disposiciones que las sustituyan), y, por otro, las disposiciones
especificas referidas a cada una de ellas.

2. Zonas de Presuncion Arqueoldgica.

El régimen de tratamiento y preservacion estas zonas es el establecido en la resolucion del Departamento
de Cultura del Gobierno Vasco de 14 de octubre de 1997y en la referida Ley de Patrimonio Cultural de
1990, concretamente en su articulo 49.

3. Otros Elementos Arqueologicos

Toda obra que se vaya a realizar en cualquiera de estas zonas debera ser notificada a la Direccion de

Patrimonio de la Diputacién Foral de Gipuzkoa previamente a la concesion de la licencia municipal, para
que ésta decida si es necesaria la presentacion de un proyecto arqueolégico.
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Articulo 103. Régimen de proteccion de los espacios y elementos de caracter natural.
El régimen de proteccién de esos espacios y elementos es el establecido bien en este Plan General, bien

en el planeamiento de desarrollo, bien en las disposiciones legales tanto generales como especificas
referidas a los mismos.

Articulo 104. Régimen urbanistico de las edificaciones catalogadas y de las parcelas vinculadas a las
mismas.

El régimen de edificacion y uso establecido con caracter general tanto en este Plan General como en el
planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de parcela o zona pormenorizada en
las que se integren dichos bienes y elementos se entendera reajustado en la medida y con el alcance
necesarios para la debida y razonada preservacion de valores propios de los mismos. Ese reajuste

afectara a, entre otros extremos, los parametros reguladores de la edificabilidad autorizada en la parcela y
de la forma (alineaciones, altura y nimero de plantas) de las edificaciones autorizadas.

Donostia, Octubre de 2012

Ingeniero de C.C.P.: Arquitectas: Abogado:

A. Jaime M. Munagorri A. Urteaga I.Amenabar
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PROTECCION AMBIENTAL |OCIO Y ESPARCIMIENTO EXPLOTACION DE RECURSOS PRIMARIOS INFRAESTRUCTURAS USOS EDIFICATORIOS
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- ESPECIAL PROTECCION 1 1 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 3 3 3 3 3 3 3
a CONSERVACION 2 2 3 3 3 3 1 3 3 2 2 2 2 2 2 2 3 3 2 2 3 (a) 3
z FORESTAI
25 ClRlZs PRODUCCION 2 2 3 3 2() | 2(b) 1 2 3 2 2 2 2 2 2 2 3 3 2 2 3 (a) 3
= g AGROGANADERA [ALTO VALOR ESTRATEGICO 2 2 2 2 1 2 2 3 2 3 2 2 2 3 2 3 2 3 2 2 3(a) 3
@ z Y CAMPINA PAISAJE RURAL DE TRANSICION 2 2 2 2 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 2 3 2 2 3(a) 3
E2 PASTIZALES MONTANOS 1 1 3 3 3 1 3 3 3 3 2 2 2 3 2 3 3 3 2 2 3 (a) 3
IS ko) PROTECCION DE AGUAS SUPERFICIALES 1 1 2 2 2 2 2 3 3 3 2 2 2 2 2 3 3 3 2 3 3 (a) 3
BIOTOPO PROTEGIDO RIO LEITZARAN (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) [ (=) [ (=) ] (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-)
PAISAJES CATALOGADOS ENTRE SINGULARES Y
SOBRESALIENTES 2 2 (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) (c) 3 3
RED DE CORREDORES ECOLOGICOS DE LA CAPV 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3
- VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) (d) 3 (d) (d) (d) (d) 3 3
"'EJ 8 AREAS EROSIONABLES 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3
<Z( (ul_,j AREAS INUNDABLES 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3
o
o E AREAS DE INTERES GEOLOGICO Y PAISAJISTICO 2 2 (] (©) (©) (c) (¢) (¢) (c) (c) (c) (c) (c) (¢ (¢ (©) (©) (¢) (¢) (©) 3 3
[T}
Za ZONA DE ESPECIAL CONSERVACION "RIO ) ) ) ) i i i i i i i i i i B B B B B B B B
83 LT (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) () [ )y Gy | )] (o) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-) (-)

(a) Se admite el uso residencial aislado en edificaciones existentes que con anterioridad a la entrada en vigor de este PGOU estuvieran destinadas al uso residencial.

(b)) Se admiten las construcciones ligadas a explotacion agraria y a explotacion ganadera en edificios existentes que con anterioridad a la entrada en vigor de este PGOU estuvieran vinculadas a la explotacion.

(¢ ) Con caracter general se prohibe la construccion de nuevas edificacion e instalaciones. Excepcionalemte y previa justificacion de su inviabilidad en otro emplazamiento, asi como previa determinacion de las medidas correctivas y protectoras precisas podra
autorizarse su construccion en el ambito.

(d) La construccion e implantacién de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos autorizados ha de realizarse en condiciones que eliminen riesgos de contaminacion de las citadas aguas. Su implantacién ha de complementarse con la
determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para eliminar y no generar vertidos contaminantes, no autorizadndose en caso contrario la misma.

( - )Zonas reguladas por normativa especifica. En el caso de la Zona de Especial Conservacion Rio Leizaran se debera tener En cuenta la préxima declaracion del actual lugar de interés comunitario del Leizaran ES2120013 Leizaran Ibaia como Zona de
Especial de Conservacion (ZEC)



